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INDLEDNING
Introduktion

Blue Capital A/S og K/S Aarhus Detail, Hinnerup under stiftelse ("BC" eller "Keber") har an-
modet Gangsted Advokatfirma om at gennemfgre en juridisk due diligence i forbindelse
med BC/Kgbers forhandlinger med Bluestone Projekt ApS (“Saelger”) om BC/Kgbers er-
hvervelse af ejendommen beliggende Samsgvej 42, 8382 Hinnerup, matr.nr. Teu Hinnerup
By, Grundfer ("Ejendommen”).

I forbindelse med vores gennemfgrelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en
reekke dokumenter vedrgrende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakt og
avrige seedvanlige dokumenter fra Szelger.

De forhold, som vi har undersggt fremgar nedenfor under pkt. 1.2.4.

Der henvises i gvrigt til forretningsbetingelser for Gangsted Advokatfirma under rappor-
tens pkt. 15.

Due diligencens omfang og karakter

Vores undersggelse af det udleverede materiale er gennemfgrt ud fra en juridisk synsvin-
kel med henblik pa at klarleegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske doku-
menter, som relaterer sig til Ejendommen.

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

Det udleverede materiale er gennemgaet ud fra en juridisk synsvinkel med henblik pa at
gare Kaber opmaerksom pa:

. Forhold, som efter vores vurdering kan medfgre at Kaber ikke bar erhverve Ejen-
dommen.
. Forhold, som efter vores vurdering kan have veesentlig indflydelse pa Kabers vurde-

ring af Ejendommens veerdi eller de vilkér i henhold til hvilke Kgber gnsker at er-
hverve Ejendommen.

o Forhold, som i gvrigt er af vaesentlig betydning for Keber i relation til Kebers over-
vejelser om at erhverve Ejendommen.
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Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter:

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

. BBR-Meddelelse.

o Ejendomsdatarapport.

. Ejendomsvurdering.

. Ejendomsskatter.

. Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse.

. Planmaessige forhold.

. Energimaerkning.

. Miljgforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder.
. Ejendommens forsikringsforhold.

. Verserende sager og tvister.

. Lejeforhold.

Den ovenfor indsatte oplistning er udtgmmende. Vi ggr opmaerksom p4a, at andre forhold
kan veere relevante at unders@ge naermere, jf. nedenfor.

Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter ikke:

. Geotekniske forhold.

o Miljgforhold udover hvad fglger af offentligt tilgeengelige databaser og registrerin-
ger.

. 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 angar

korrektheden af disse.

o Verifikation af lejeniveauer i forhold til lovgivning, markedsstandard mv.
J @konomiske og kommercielle forhold.
. Finansierings- og heeftelsesmaessige forhold.

o Byggelinjer, hgjde- og afstandsforhold, skelforhold.

. Faktisk anvendelse.
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Visse af ovenstaende punkter kan veere omfattet af Seelgers oplysninger eller garantier i
kabsaftalen. Vi henviser til vores gennemgang af kagbsaftalen nedenfor under pkt. 14. Der-
udover anbefaler vi Kgber at vurdere, om der er behov for rddgivning fra anden side ved-
rgrende ovenstdende forhold.

Bortset fra vores gennemgang af de udleverede dokumenter har vi ikke derudover haft ad-
gang til oplysninger fra Szelger.

Rapportens struktur

Rapporten indeholder en beskrivelse af grundlaget og forudseetningerne for rapportens
udarbejdelse. Rapporten indeholder derudover en gennemgang af Ejendommens forhold.
Sadanne forhold kan omfatte en beskrivelse af vaesentlige forhold, herunder kontraktvilkar
mv., ligesom forhold, som Kgber skal veere saerligt opmaerksom pa, er omfattet. Endelig vil
gennemgang af Ejendommens forhold omfatte en redegarelse af forhold, som kan med-
fare, at Ejendommen efter vores opfattelse ikke bar erhverves eller forhold, som har vae-
sentlig betydning for Kaebers vurdering af Ejendommens pris eller gvrige vilkar for erhver-
velse af Ejendommen.

Vi opfordrer Kgber til at gennemlaese den fulde rapport i detaljer samt at ngje gennemga
det af Seelger udleverede materiale vedrgrende Ejendommen.

Forudsaetninger

Vores due diligence er baseret pa vores erfaringer og vores viden om danske juridiske for-
hold 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 Saelgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Seel-
ger, har haft den forngdne kompetence til at underskrive med bindende juridisk
virkning for de pagaeldende kontraktparter mv.,

at de personer hos Szlger, der har underskrevet aftaler med tredjemand, har haft den
forngdne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for Szelger,

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

at alle udleverede fotokopier er kopier af de respektive originale dokumenter.
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Modtagere

Rapporten er udarbejdet udelukkende til Kabers brug i forbindelse med Kabers overvejel-
ser om at erhverve Ejendommen. Rapporten kan ikke udleveres til tredjemand uden vores
forudgéende skriftlige samtykke, og tredjemand kan alene statte ret pé Rapportens ind-
hold, safremt dette szerskilt er skriftligt aftalt med os. Vores skriftlige accept af, at Rappor-
ten udleveres til tredjemand berettiger saledes ikke tredjemand til at stotte ret pa Rappor-
ten.

-00o-
Gangsted Advokatfirma ’)
Kebenhavn, den 9. Februar 2018
Lasse Stjernholm Detlevsen Thomas ulrik 7
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PRASENTATION AF EJENDOMMEN

Ejendommen udggres af matr.nr. Teu Hinnerup By, Grundfer med adresse i henhold til
tingbogen pa Samsgvej 42, 8382 Hinnerup.

Ejendommens grundareal udger ifglge tingbogen 6588 m?, heraf vej 0 m?,

TINGBOGSOPLYSNINGER
Adkomst

Adkomsthaver er SJ2016 ApS, der fik adkomst pa Ejendommen ved skade tinglyst den 19.
juni 2017.

Haeftelser
Der er ikke tinglyst heeftelser pa Ejendommen
Servitutter

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

Dato Titel

21.10.1963 Dok om adgangsbegraensning
20.12.1974 Dok om byggelinjer mv.

20.05.1975 Dok om forsynings/aflgbsledninger, master
12.09.1986 Dok om teet og ubrudt hegn

12.01.1989 Dok om forsynings/aflabsledninger
20.09.1989 Dok om transformerstation

12.12.1989 Dok om forsynings/aflabsledninger
06.05.1996 Dekl. ang. Spildevandsledning
26.03.2008 Forbud mod salg i ubebygget stand
20.02.2012 Deklaration om vandforsyningsledninger
13.03.2017 Deklaration om fjernelse

13.11.2017 Salgs- og pantsaetningsforbud

Vi har gennemgaet ovenstaende servitutter, og har i den forbindelse fglgende bemaerknin-
ger:

Servitut tinglyst den 21.10.1963 — Dok om adgangsbegraensning

Servitutten regulerer adgang til hovedvej fra Ejendommen. Servitutten giver ikke anled-
ning til bemaerkninger.
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Servitut tinglyst den 20.12.1974 - Dok om byggelinjer mv.

Servitutten regulerer bebyggelsens afstand til hovedlandevejen (Aarhusvej). Servitutten
giver ikke anledning til bemaerkninger.

Servitut tinglyst den 20.05.1975 - Dok om forsynings/aflabsledninger, master

Servitutten vedrgrer ret til at have en mast placeret pa ejendommen matr.nr. 2d Hinnerup
By, Grundfgr. Matr.nr. 2d eksisterer ikke leengere og det er vores vurdering, at ejendom-
men efterfalgende er blevet udstykket i flere mindre matrikler.

Det er endvidere vores vurdering, at servitutten reelt ikke vedrarer Ejendommen.
Servitutten giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.

Servitut tinglyst den 12.09.1986- Dok om teet og ubrudt hegn

Servitutten giver ret til, at kommunen kan opsaette hegn mod Aarhusvej, hvilket — safremt
retten udnyttes — skal vedligeholdes af ejeren af Ejendommen.

Servitutten giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.
Servitut tinglyst den 12.01.1989 - Dok om forsynings/aflgbsledninger

Servitutten vedrgrer matr.nr. 4i og 4dr Sgften By, Saften. Servitutten har ingen relevans for
Ejendommen og giver ikke anledning til bemaerkninger.

Servitut tinglyst den 20.09.1989 - Dok om transformerstation

Servitutten giver ret til elselskab til at have placeret et underjordisk kabel pa Ejendommen i
tracé langs Aarhusvej. Servitutten giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.

Servitut tinglyst den 12.12.1989 - Dok om forsynings/aflgbsledninger

Servitutten giver ret til Hinnerup Vandveerk til at placere vandledning pa Ejendommen.
Hinnerup Vandveerk forpligter sig imidlertid til at omleegge vandledningen for egen reg-
ning, safremt den er til gene for bebyggelse.

Servitutten giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.

Servitut tinglyst den 06.05.1996 - Dekl. ang. Spildevandsledning

Servitutten vedrarer placering af spildevandsledning pa Ejendommen og andre ejen-
domme. Servitutten regulerer, hvorledes, der kan bebygges pa Ejendommen, men giver
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derudover ikke anledning til bemaerkninger, idet der ved opfarelse af bygninger pa Ejen-
dommen indsendes kloakplan.

Servitut tinglyst den 26.03.2008 - Forbud mod salg i ubebygget stand

I henhold til servitutten er der forbud mod at salge Ejendommen i ubebygget stand. Ser-
vitutten kan efter sit indhold aflyses uden videre, nar Ejendommen er bebygget, hvorfor
den ikke giver anledning til bemaerkninger i forhold til tiden efter Kgbers overtagelse.

Vi bemaerker, at Seelger pa tidspunktet for kebsaftalens underskrift ikke er den tinglyste
adkomsthaver til Eiendommen. Dette er efter vores vurdering ikke en udfordring forudsat,
at Seelger far adkomst pa Ejendommen efter denne er bebygget, men inden videresalg til
Kaber.

Servitut tinglyst den 20.02.2012 - Deklaration om vandforsyningsledninger

Servitutten giver ret til Hinnerup Vandvaerk til at placere vandledning pa Ejendommen.
Vandledningens placering fremgar af deklarationsrids.

Servitutten giver ikke anledning til bemaeerkninger.

Servitut tinglyst den 13.03.2017 - Deklaration om fjernelse

Servitutten bestemmer, at der ved udvidelse af Aarhusvej skal ske fjernelse af alle byg-
ningsdele, stgttemure og belaegninger, der overskrider den med servitutten tinglyste byg-

gelinje.

Servitutten kan medfgre fremtidige udgifter for Keber. Vi bemaerker, at forholdene om-
kring servitutten efter vores vurdering er korrekt beskrevet i prospektet.

Servitut tinglyst den 13.11.2017 - Salgs- og pantseetningsforbud
Servitutten vedragrer pantsaetningsforbud med Danske Bank A/S som pataleberettiget. Ser-
vitutten skal ikke respekteres ved tinglysning af skade, og Saelger skal foranledige servitut-

ten aflyst samtidig med overdragelse af Ejendommen.

Servitutten giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.

BBR-MEDDELELSE

Ejendommens BBR-meddelelse indeholder alene data om byggesager, idet Ejendommen
pa nuveerende tidspunkt ikke er faerdigopfert.

9/22



GANGSTED

DVOKATFIRMA

Nar Ejendommen er faerdigopfert, og der udstedes ibrugtagningstilladelse vil BBR-Medde-
lelsen blive opdateret.

Der er som forventet registreret byggesager pa Ejendommen vedragrende nybyggeri.

5 EJENDOMSDATARAPPORT
Ejendomsdatarapporten er dateret den 8. august 2017 og heraf fremgar fglgende:

. Grundskyld for Ejendommen er opgjort til kr. 16.734,43 for 2017. Ejendommens of-
fentlige vurdering udger kr. 717.600 heraf grundveerdi med kr. 717.600.

. Der ses ikke at veere forfalden gaeld til kommunen.

. Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 116.

. Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2013-2025 for Favrskov Kommune.

. Ejendommen er beliggende i et omrade, hvor der er mulighed for kollektiv varme-
forsyning.

. Ejendommen er beliggende i et omrade, som er separat kloakeret.

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

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

Ejendomsdatarapportens indhold, paleegger ikke Ejendommens ejer usaedvanlige forplig-
telser, og har efter vores vurdering ikke betydning for Kgbers udnyttelse af ejendommen
som udlejningsejendom til det nuveerende formal.

6 EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER
6.1 Ejendomsvurdering

Ejendommen er i henhold til ejendomsvurderingen fra 1. oktober 2016 (ingen 2017 vurde-
ring) vurderet til kr. 717.600, heraf grundveerdi med kr. 717.600.

Ejendommen vil efter feerdigmelding af byggeriet blive omvurderet, hvorfor der ma pareg-
nes en vaesentlig stigning i de pa Ejendommen hvilende skatter og afgifter.

I samme forbindelse bemaerker vi, at lejer i henhold til lejekontrakten afholder de pa Ejen-
dommen hvilende skatter og afgifter, og saledes ogsa en eventuel fremtidig stigning heri.
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Ejendomsskatter
I henhold til ejendomsskattebillet fra 2018 udger grundskylden kr. 16.734,43.
Dakningsafgift

Favrskov Kommune opkraever pa nuveerende tidspunkt ikke deekningsafgift af private ejen-
domme.

MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE
Seelger har oplyst, at Ejendommen vil blive frivilligt momsregistreret for udlejning. I hen-
hold til kebsaftalen overtager Kgber den pa Ejendommen hvilende momsreguleringsfor-

pligtelse. Momsreguleringsforpligtelsen nedskrives linesert over 10 ar.

Ophgrer den momsmaessige anvendelse inden en eventuel reguleringsforpligtelse er ned-
skrevet forfalder en resterende forpligtelse til betaling til SKAT.

PLANMASSIGE FORHOLD
Kommuneplan

Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2013-2025 for Favrskov Kommune. Ejendom-
men er beliggende i rammeomrade 2.ER.5.

Omradet er udlagt til erhvervsomrade og retter sig seerligt mod virksomheder med megen
persontrafik og godstransport.

Omradet er sdledes et erhvervsomrade til let industri, lager og veerkstedsvirksomhed, en-
groshandel herunder service- og forretningsvirksomhed med behov for udstilling.

Bebyggelsesprocent: Hgjst 40 % af den enkelte grund ma bebygges.

Vi bemeerker, at der foreligger forslag til ny kommuneplan (Kommuneplan 2017-2029).
Denne andrer dog ikke ved gaeldende bestemmelser for Ejendommen.

Lokalplan

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 116, Erhvervsomrade ved Samsgvej i Hinnerup og
er vedtaget den 25. august 2004.

Ejendommen er beliggende i delomrade A.
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Vedrgrende anvendelse bestemmer lokalplanen, at lokalplanomradet kun ma anvendes til
erhvervsformal i form af (lettere) industri, vaerksteder, engros, trykkerier, tankstationer,
mindre transportvirksomhed, kontor- og administrationsvirksomhed samt visse

former for udvalgsvarebutikker (seerligt pladskraevende varegrupper).

I lokalplanomradet kan ikke opfares eller indrettes boliger.

Ved nybyggeri eller endret anvendelse skal der etableres parkeringspladser pa den en-
kelte ejendom efter falgende fordeling:

1 p-pladser pr. 50 m2 ved butikker.
Der skal saledes etableres mindst 20 p-pladser pa Ejendommen. Af tegningsmateriale

fremgar, at der etableres mindst 20 p-pladser, hvorfor lokalplanens parkeringskrav vurde-
res at veere opfyldt.

9 MILJOOPLYSNINGER FRA RELEVANTE MYNDIGHEDER

I henhold til jordforureningsattest dateret den 8. august 2017, er Ejendommen ikke kort-
lagt som forurenet.

Dog er ejendommen registreret som lettere forurenet, da den er beliggende i byzone, hvil-
ket falger af bestemmelserne i jordforureningsloven.

10 FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er endnu ikke faerdigopfaert, og der foreligger saledes ikke en seedvanlig
ejendoms-/bygningsforsikring.

1 VERSERENDE SAGER OG TVISTER

Seelger har ikke fremlagt oplysninger om, at der er verserende sager og tvister med private
parter, myndigheder eller andre.

12 ENTREPRISEFORHOLD

Ejendommen opfares i henhold til standard totalentreprisekontrakt indgaet mellem SJ2016
ApS og Kaj Ove Madsen A/S Aarhus.

Totalentreprisekontrakten er reguleret af standardvilkarene aftalt i ABT93.
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Totalentreprengren har stillet garanti overfor bygherren i henhold til ABT93 § 6. Denne ga-
ranti skal transporteres til Keber sammen med bygherrens gvrige rettigheder i henhold til
totalentrepriseaftalen.

LEJEFORHOLD

Selger har fremlagt lejekontrakt indgaet mellem SJ2016 ApS og jem & fix A/S samt tilleg
1 hertil.

Lejekontrakten er underskrevet af lejer den 7. december 2016 og af udlejer den 20. decem-
ber 2016.

Det lejede

Det lejede udgares af Ejendommen, der pa tidspunktet for lejekontraktens underskrivelse
ikke er opfart.

Det fremgar af bilagene til lejekontrakten (bilag 1, 2, 4 og 5) hvorledes lejemalets udform-
ning skal veere.

Lejemalets areal er i henhold til kontrakten forelgbigt fastsat til 1000 m? fordelt med 970
m? i stueplan og 30 m? pa 1. sal/indskudt daek.

Hertil kommer 700 m? varegard, hvoraf 150 m? overdaekkes samt 50 m? udstillingsareal og
100 m? affaldsgard.

Der etableres mindst 50 parkeringspladser pa Ejendommen. Lejer er bekendt med fjernel-
sesdeklaration og accepterer, at areal omfattet heraf kan udga uden, at lejer kan rette no-
get krav mod udlejer som fglge heraf.

Safremt en landinspekteropmaling foretaget efter byggeriets feerdiggarelse viser, at area-
let afviger mindre end 2 % fra det i lejekontrakten anfarte sker der ingen regulering af le-
jen.

Udger afvigelsen mere end 2 % i nedadgéende retning reguleres lejen tilsvarende. Vi be-
meerker, at som lejekontrakten er formuleret er det uklart, om der skal ske regulering for
den fulde afvigelse eller kun den del, der overstiger 2 %. Denne usikkerhed er afdeekket i

kabsaftalen.

Udger afvigelsen mere end 3 % er lejer berettiget til at haeve lejeaftalen.
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13.2 Anvendelse

Det lejede skal anvendes til teammerhandel med tilhgrende byggemarked og ma ikke an-
vendes til anden virksomhed uden udlejers samtykke.

Vi bemaerker, at lejemalet efter vores vurdering er erhvervsbeskyttet, hvilket medfgrer, at
lejer vil have krav pa erstatning, safremt lejemalet opsiges af udlejer, jf. § 62 i lov om leje af
erhvervslokaler.

13.3 Ikrafttraeden, overtagelse, opsigelse og ophgr
Lejekontrakten traeder i kraft den 1. marts 2018 (jf. tilleeg 1). Der foreligger dog mailkorre-
spondance mellem udlejer og lejer, hvorefter ikrafttraedelsestidspunktet udskydes til 1.

april 2018.

Fra udlejers side kan lejemalet tidligst opsiges 20 ar efter ikrafttreedelse med forudgaende
kontraktmaessigt varsel til ophgr den 1. oktober 2038.

Fra udlejers side kan lejemalet tidligst opsiges 10 ar efter ikrafttreedelse med forudgaende
kontraktmaessigt varsel til ophar den 1. oktober 2028.

13.4 Fremleje og afstaelse

Lejer har i den periode, hvor lejemalet er uopsigeligt fra lejers side ret til hel eller delvis
fremleje. Dog kan udearealer og parkeringspladser ikke fremlejes saerskilt.

Lejer har ret til at afstd lejemalet i overensstemmelse med reglerne i erhvervslejeloven § 55.
Udlejer kan sdledes kun modsaette sig en afstaelse til en virksomhed indenfor samme
branche som lejer, safremt udlejer har berettigede indsigelser mod den indtraedende lejer
(fx branchekendskab eller skonomiske forhold).

Safremt afstaelse sker indenfor lejers uopsigelighedsperiode skal jem & fix A/S indtreede
som selvskyldnerkautionist til sikkerhed for den indtreedende lejers opfyldelse af sine for-
pligtelse til at betale leje indtil udlgbet af uopsigelighedsperioden.

13.5 Arlig leje og aftalt regulering af lejen

Den arlige leje udggr ekskl. moms kr. 900.000 der erlaegges manedsvist forud hver den 1. i
maneden, fgrste gang ved lejemalets ikrafttreeden.

Lejen forhgjes hvert ar pr. 1. januar med den procentvise stigning i nettoprisindekset fra
oktober maned to ar fer til oktober maned aret far.
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Reguleringen foretages af den pa reguleringstidspunktet geeldende arlige leje, farste gang
1. januar 2019.

Vi bemeerker, at den farste regulering sker forholdsmaessigt, idet der er forlgbet mindre
end 12 maneder fra ikrafttraedelse til reguleringstidspunktet. Regulering 1. januar 2019
sker saledes i overensstemmelse med udviklingen i nettoprisindekset fra ikrafttreedelses-
tidspunktet og frem til oktober 2018.

Det er aftalt, at retten til at kreeve lejen reguleret til markedslejen ikke kan anvendes af
hverken lejer eller udlejer i lejers uopsigelighedsperiode. Herefter kan hver af parterne
kraeve lejen reguleret til markedsleje efter de til enhver tid geeldende regler herom.

Forbrugsudgifter, forsikring, administration og skatter/afgifter

Lejer skal veere registreret som direkte aftager hos forsyningsvaerkerne, og betaler saledes
forbrugsudagifter direkte til forsyningsveerkerne.

Lejer betaler i tilleeg til lejen driftsudgifter vedrgrende Ejendommen. Driftsudgifterne er
specificeret i lejekontraktens bilag 6 og omfatter fglgende poster:
. Grundskyld (kr. 30.316)

. Daekningsafgift (pt. ingen)
. Ejendomsforsikring (kr. 12.000)

. Administrationsomkostninger (kr. 15.000)

For sd vidt angar ovenstdende omkostninger er erhvervslejelovens specifikationskrav op-
fyldt, og omkostningerne kan lovligt opkreeves i tilleeg til lejen.

Vi gar opmaerksom pa, at s&fremt der er andre driftsomkostninger, som udlejer gnsker re-
funderet af lejer skal dette aftales saerskilt med lejer.

Sikkerhed

Til sikkerhed for lejers forpligtelser stiller Harald Nyborg A/S koncerngaranti. Garantien er
belgbsbegraenset til 6 maneders leje beregnet pa det tidspunkt, hvor kautionen matte
blive gjort geeldende.

Vedligeholdelse og fornyelse

Al indvendig vedligeholdelse og fornyelse af lejemalet pahviler lejer.
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Vi ger dog opmeerksom p3, at lejers pligt til vedligeholdelse ikke omfatter skjulte/ikke-syn-
lige bygningsdele samt skjulte/ikke-synlige installationer til aflab/kloak, el, varme, vand og
ventilation.

Al vedligeholdelse, som ikke pahviler lejer skal forestas og bekostes af udlejer.

13.9 Renholdelse

Enhver udvendig renholdelse omfattende fejning, snerydning og saltning samt renholdelse
af grenne arealer pahviler lejer.

13.10 Fraflytning og tilbagelevering af det lejede
I henhold til lejekontrakten skal lejer aflevere lejemalet i samme stand som ved overtagel-
sen med undtagelse af almindeligt slid og alde, som ma forventes i lejeperioden, ligesom
lejemalet skal veere fejet samt ryddet for lejers ejendele og effekter.
Vi gar saerskilt opmaerksom p3, at lejer saledes ikke skal aflevere lejemalet nyistandsat.
Det fremhaeves, at det af denne bestemmelse felger, at udlejer/ejer ikke kan forvente at
modtage en nyistandsat ejendom pr. opharstidspunktet, men tveertimod en ejendom, der i

et vist omfang henstar med behov for istandszettelse, og saledes ikke umiddelbart ma
kunne forventes at kunne lejes ud i den tilstand den afleveres i fra lejer.

14 KO@BSAFTALEN

Kebsaftalen vedrarende matr.nr. Teu Hinnerup By, Grundfer, beliggende Samsgvej 42,
8382 Hinnerup er underskrevet af parterne den 8. februar 2018.

14.1 Betingelser
Kebsaftalen er fra Saelgers side betinget af:

. At Seelger far endelig adkomst til Eiendommen.

Kebsaftalen er fra Kabers side betinget af:
o Kaber erhverver ejendommen til brug for udbud af K/S projekt, og kabsaftalen er

derfor i sin helhed fra Kgbers side betinget af, at kabers K/S udbud fuldtegnes se-
nest den 1. juli 2018.
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Ejendommen

Ejendommen er pa tidspunktet for underskrift af kgbsaftalen under opfgrelse. Ejendom-
men opfares af seelger som bygherre i overensstemmelse med byggetilladelse af 7. juni
2017 med tilhgrende forudgdende byggeandragende.

Seelger indestar overfor kgber for, at opfarelse af Ejendommen sker saledes, at Ejendom-
mens ejer kan opfylde lejeaftalen indgaet med Jem & Fix A/S.

Seelger er ansvarlig for samtlige nadvendige ydelser og arbejder med henblik p& Ejendom-
mens opfarelse samt anlaeg af arealer udenfor bygningen mv. til og med aflevering af
ejendommen som et ngglefaerdigt byggeri til brug for Keber og lejer.

Seelger indestar for, at der udstedes endelig ibrugtagningstilladelse til Ejendommen.
Szelgers ansvar for fejl og mangler

Seelgers ansvar for fejl og mangler ved Ejendommen er subsidizert i forhold til totalentre-
prengrens forudsat, (i) at keber kan rette krav mod totalentreprengren og (ii) at totalentre-
prengren kan honorere eventuelle berettigede krav.

Kaber far transport i seelgers rettigheder overfor totalentreprengren til at ggre mangler
geeldende. Kgber opnar tillige transport i den af totalentreprengren stillede ABT93 garanti.

Seelger er ansvarlig for indkaldelse af samtlige relevante parter til 1 ars gennemgang og 5
ars gennemgang, ligesom salger er berettiget til at deltage pa disse gennemgange.

Fjernelsesdeklaration

I henhold til deklaration tinglyst 13. marts 2017, er den til enhver tid veerende ejer af Ejen-
dommen forpligtet til — i tilfeelde af eventuel vejudvidelse af Aarhusvej - uden udgift for
det offentlige, at fjerne alle bygningsdele, stattemur og belaegninger, der overskrider den
pa Ejendommen tinglyste byggelinie.

Seelger afholder udgifterne til de anleegsarbejder, der er en direkte fglge af, at Faurskov
Kommune helt eller delvist gor fjernelsesdeklarationen gaeldende vedrgrende Ejendom-
men. Anleegsarbejderne skal udfares séledes at omradet fremtraeder praesentabelt og at
de kan godkendes af lejeren — jem & fix A/S.

Hvis der ikke inden 1. september 2022 af Faurskov Kommune er truffet en endelig beslut-
ning om fjernelse og omfanget af fjernelsen og den bindende forvaltningsakt inden for
samme frist er kommet frem til Szaelger, bortfalder Szelgers forpligtelse og der kan ikke
fremsaettes krav overfor Seelger i anledning heraf.
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Til sikkerhed for Seelgers forpligtelse far Keber transport i Saelgers rettigheder overfor de
to selskaber, som Salger har erhvervet Ejendommen fra. Keber er herefter forpligtet til at
rejse kravene overfor de disse to selskaber, hvis fjernelsesdeklarationen aktiveres. Safremt
de to selskaber ikke opfylder deres forpligtelser haefter Saelger stadig for forpligtelserne.

Indestaelser i relation til lejekontrakten

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

Forudsaetninger for overtagelse

Det er en forudsaetning for Kgbers overtagelse af ejendommen

at der foreligger en af Seaelger og lejer godkendt landinspektgropmaling af Ejendom-
mens bygninger/de lejede arealer;

at der er udstedt ibrugtagningstilladelse til Ejendommen;

at lejekontrakten med Jem & Fix A/S er i kraft pa overtagelsesdagen;

at Ejendommen er taget i brug af lejeren;

at Ejendommen er afleveret til lejeren uden vaesentlige mangler; og

at lejeren har betalt fgrste leje uden indsigelser.
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FORRETNINGSBETINGELSER

Forretningsbetingelserne geelder for alle advokatopgaver, som Gangsted Advokatfirma,
("Gangsted") udfarer for klienten, i det omfang de ikke matte veere fraveget ved anden af-
tale.

Opdraget

Gangsteds opdrag omfatter juridisk radgivning og afgraenses i samarbejde med klienten.
Instrukser

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

Konflikter

Gangsted undersgger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflik-
ter, som medferer, at Gangsted er afskaret fra at repreesentere klienten.

Kreditoplysninger

Gangsted er berettiget til at undersgge klientens kreditveerdighed. Dette sker ved indhen-
telse af oplysninger fra eksempelvis kreditoplysningsbureauer eller kreditratings.

Fortrolighed

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

Fortrolighedsforpligtelsen gaelder med respekt af regler, som palaegger Gangsted oplys-
ningspligt 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 gkonomiske og principielle betydning for kli-
enten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kompleksitet, det anvendte tidsfor-
brug, graden af specialistviden og det opnaede resultat. Gangsted henleder szerligt op-
maerksomheden p3, at honorar i retssager som regel vil overstige de sagsomkostninger,
retten tilkender ved en vundet sag.
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Gangsted afregner som udgangspunkt a conto ved udgangen af hver maned og endeligt i
forbindelse med sagens afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan be-
regnes morarenter i overensstemmelse med rentelovens bestemmelser.

15.7 Opdragets varighed

Savel klienten som Gangsted kan til enhver tid ophaeve samarbejdet. I det tilfelde hvor
Gangsted ophaever samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som
bestemmer, "at en advokat ikke ma udtraede af en sag pa en sadan made og under sa-
danne omstaendigheder, at klienten afskaeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
sgge anden juridisk bistand.

15.8 Ansvarsbegraensning
Gangsted er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler
for eventuelt tab, som rddgivningen matte pafare klienten, med de nedenfor anferte be-

grensninger.

Gangsteds ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lig-
nende indirekte tab.

Derudover gelder fglgende begreensninger i Gangsteds ansvar:

. Gangsteds ansvar for radgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr.
20 mio.
o Klienten kan alene rejse krav mod Gangsted og sdledes ikke mod den enkelte part-

ner eller andre juridiske medarbejdere.

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

Gangsted er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens gvrige radgivere, herunder uan-
set om sadanne radgivere er engageret med Gangsteds bistand.

15.9 Arkivering

Sagsakter opbevares pa arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de maku-
leres.
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Markedsfaring

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

Galdende ret og klager

I tilfelde af utilfredshed med Gangsteds radgivning eller behandling af sagen i gvrigt, kan
klienten til enhver tid kontakte enten den ansvarlige advokat eller Gangsteds bestyrelses-
formand.

Gangsted er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Kli-
enten kan indbringe klager over advokatens adfaerd og/eller det beregnede saleer for Ad-
vokatnaevnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa www.advokatsamfundet.dk, og Advo-
katnaevnet har falgende adresse:

Advokatnaevnet

Kronprinsessegade 28

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

Den europzeiske platform for online tvistbileeggelse (OTB-platformen) har falgende link:
https://webgate.ec.europa.eu/odr/main/index.cfm?event=main.home.show&Ing=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
enekompetence.

Szerligt om dakning af indskud pa advokaters klientbankkonti

Pr. 1. juni 2015 tradte regler i kraft, som begraenser deekning af klienters indskud pa klient-
konti til EUR 100.000 pr. klient pr. pengeinstitut.

Indskud, der er indsat pa en klientkonto inden den 1. juni 2015 bevarer deres nuveerende
deekning, indtil indskuddene kan udbetales til den berettigede. Det er en betingelse, at
indskuddene er indbetalt far tidspunktet for lovens ikrafttraeden. Bestemmelsen er kun re-
levant i de tilfeelde, hvor indskuddene ikke kan udbetales eller overfares til den endeligt
berettigede.
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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 seerlige indskud veere daekket:

i. Indskud i forbindelse med transaktioner vedrgrende fast ejendom (privates boliger)
med indtil EUR 10 mio. i indtil 12 m&neder fra indseettelse af belgbet.

ii. Indskud med et seaerligt socialt formal i henhold til lov med indtil EUR 150.000 pr.
indskyder i indtil 6 maneder fra indsaettelse af belgbet.

iii.  Indskud som fglge af erstatning eller godtggrelse i henhold til lov for skader for-
voldt ved kriminalitet eller fejlagtig domsfzaeldelse med indtil EUR 150.000 pr. ind-
skyder i indtil 6 maneder fra indseettelse af belgbet.

iv. Pensionsopsparingskonti i henhold til lov daekkes fuldt ud.

En klient (bade juridiske og ikke-juridiske personer) med indskud i samme pengeinstitut
som Gangsteds klientbankkonti (Jyske Bank A/S) vil ikke opna dobbeltdaekning.

Det er vigtigt, at klienten er opmaerksom pa, om Gangsted og klienten benytter samme
pengeinstitut (Jyske Bank A/S).

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

og i givet fald, hvor stort et indestdende klienten har i pengeinstituttet for at klarlaegge
deekningsomfanget i henhold til ovenstaende regler.
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