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INDLEDNING
Introduktion

Blue Capital A/S og K/S Fredericia, Vejlevej under stiftelse ("BC” eller "Kaber”) har anmodet
Gangsted Advokatfirma om at gennemfare en juridisk due diligence i forbindelse med
BC/Kabers forhandlinger med K/S Fredericia Megacenter ("Saelger”) om BC/Kabers erhver-
velse af ejendommen beliggende Vejlevej 109, 7000 Fredericia, matr.nr. 1gp Fredericia
Stadsjorder ("Ejendommen”).

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

De forhold, som vi har undersggt fremgar nedenfor under pkt. 1.2. Der henvises i gvrigt til
forretningsbetingelser for Gangsted Advokatfirma under rapportens pkt. 16.

Due diligencens omfang og karakter

Vores undersggelse af det udleverede materiale er gennemfart ud fra en juridisk synsvinkel
med henblik pa at klarleegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske dokumenter,
som relaterer sig til jendommen.

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

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

o Forhold, som efter vores vurdering kan medfgre at Kaber ikke bar erhverve Ejendom-
men.

. Forhold, som efter vores vurdering kan have vaesentlig indflydelse pa Kabers vurde-
ring af Ejendommens veerdi eller de vilkér i henhold til hvilke Keber gnsker at erhverve
Ejendommen.

o Forhold, som i gvrigt er af vaesentlig betydning for Kaber i relation til Kabers overve-

jelser om at erhverve Ejendommen.

Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter:

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

Ejendomsdatarapport.

Ejendomsvurdering.

Ejendomsskatter.
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o Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse.
o Planmaessige forhold.
o Energimaerkning.
. Miljgforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder.
o Ejendommenes forsikringsforhold.
. Verserende sager og tvister.

o Lejeforhold.

Den ovenfor indsatte oplistning er udtemmende. Vi gagr opmaerksom p3, at andre forhold
kan vaere relevante at undersgge naermere, jf. nedenfor.

Vores gennemgang af Ejendommens forhold omfatter ikke:

o Geotekniske forhold.

. Miljgforhold udover hvad falger 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
korrektheden af disse.

) Verifikation af lejeniveauer i forhold til lovgivning, markedsstandard mv.

. @konomiske og kommercielle forhold.

) Finansierings- og haeftelsesmaessige forhold.

) Byggelinjer, hgjde- og afstandsforhold, skelforhold.

) Faktisk anvendelse.

Visse af ovenstaende punkter kan veere omfattet af Saelgers oplysninger eller garantier i
kabsaftalen. Vi henviser til vores gennemgang af kabsaftalen nedenfor under pkt. 0. Derud-
over anbefaler vi Kgber at vurdere, om der er behov for rddgivning fra anden side vedrg-
rende ovenstdende forhold.

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

Rapportens struktur

Rapporten indeholder en beskrivelse af grundlaget og forudsaetningerne for rapportens ud-
arbejdelse. Rapporten indeholder derudover en gennemgang af Ejendommens forhold. Sa-
danne forhold kan omfatte en beskrivelse af vaesentlige forhold, herunder kontraktvilkar mv.,
ligesom forhold, som Kaber skal vaere seerligt opmeerksom pa, er omfattet. Endelig vil gen-
nemgang af Ejendommens forhold omfatte en redeggrelse af forhold, som kan medfare, at
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Ejendommen efter vores opfattelse ikke bar erhverves eller forhold, som har vaesentlig be-
tydning for Kgbers vurdering af Ejendommens pris eller gvrige vilkar for erhvervelse af Ejen-
dommen.

Vi opfordrer Kaber til at gennemlzese 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 Sealgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Seelger,
har haft den fornadne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning
for de pageeldende kontraktparter mv.,

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

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 Kabers brug i forbindelse med Kabers overvejelser
om at erhverve Ejendommen. Rapporten kan ikke udleveres til tredjemand uden vores for-
udgéende skriftlige samtykke, og tredjemand kan alene stgtte ret pa Rapportens indhold,
safremt dette saerskilt er skriftligt aftalt med os. Vores skriftlige accept af, at Rapporten udle-
veres til tredjemand berettiger séledes ikke tredjemand til at statte ret pa Rapporten.

Kabenhavn,-den-26..april 2018

Lasse Stjernholm Detlevsen
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PRASENTATION AF EJENDOMMEN
Ejendommen udggres af Vejlevej 109, 7000 Fredericia, matr.nr. 1gp Fredericia Stadsjorder.

Ejendommens grundareal udger ifglge tingbogen 2143 m?, heraf vej 0 m2.

TINGBOGSOPLYSNINGER

Adkomst

Adkomsthaver er K/S Fredericia Megacenter (Salger).
Heeftelser

Der er tinglyst falgende haeftelser pd Ejendommen:

Heeftelse Dato Valuta Hovedstol
Realkreditpantebrev (BRFkredit) 05.11.2015 kr. 17.574.000
Realkreditpantebrev (BRFkredit) 20.02.2018 kr. 10.635.000
Skadeslgsbrev (Jyske Bank) 04.09.1997 kr. 6.500.000

Vi gar opmaerksom pa, at de pd Ejendommen tinglyste haeftelser overstiger kebesummen,
hvorfor Szelger har leveret bekrzeftelse fra BRFkredit og Jyske Bank pa, at disse parter vil lade
haeftelserne aflyse mod frigivelse af kabesummen i overensstemmelse med kabsaftalens be-
stemmelser.

Vi gar opmaerksom pa, at stempelvaerdien af realkreditpantebrevene, i alt kr. 423.100, ikke
vil kunne overtages af Kaber, idet haeftelserne fortsat skal veere tinglyst pa andre af Szelger
ejede ejendomme.

Servitutter

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

Dato Titel

17.06.1971 Dok om forbud mod yderligere udstykning

01.03.2013 Vedtaegter for Grundejerforeningen Fredericia Megacenter
22.04.2013 Servitut om ejerforpligtelser, udnyttelse af byggeret mv.

Vi har gennemgaet ovenstaende servitutter, og har i den forbindelse fglgende bemaerknin-
ger:
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Servitut tinglyst den 17.06.1971 - Dok om forbud mod yderligere udstykning

I henhold til servitutten kan der kun ske udstykning efter forudgdende godkendelse fra
kommunalbestyrelsen. Servitutten er efter vores vurdering uden selvstaendig betydning, idet
samme krav fglger af den for Ejendommen geeldende lokalplan.

Det bemaerkes for en god ordens skyld, at der i servitut tinglyst den 22.04.2013 (servitut om

gjerforpligtelser, udnyttelse af byggeret mv.) er fastsat bestemmelser om yderligere udstyk-

ning af omradet med Fredericia Kommune som godkendende myndighed samt pataleberet-
tiget, hvorfor kravet om tilladelse til yderligere udstykning er opfyldt.

Servitut tinglyst den 01.03.2013 — Vedtaegter for Grundejerforeningen Fredericia Megacenter

Grundejerforeningens vedtaegter er baseret pa en standardvedtaegt. Grundejerforeningens
formal er saledes at foresta alle forhold i relation til de arealer, som er feelles for grundejer-
foreningens medlemmer.

Vedrgrende haeftelsesforhold i grundejerforeningen gar vi dog opmaerksom pd, at grund-
ejerforeningens medlemmer udadtil haefter solidarisk for grundejerforeningens forpligtelser,
hvorimod haeftelsesforholdet internt er prorata. Til sikkerhed for eventuelle restancer for
grundejerforeningens medlemmer tinglyses der pantesikkerhed for kr. 25 pr. m? opfart brut-
toetageareal (e inklusiv kaelder), dog mindst kr. 5.000.

Sikkerheden indeksreguleres arligt i overensstemmelse med udviklingen i nettoprisindekset.
Grundejerforeningens vedtaegter tager ikke fuldt ud hgjde for alle rettigheder, som er tillagt
lejer af Ejendommen bl.a. i form af ret til opstilling af container til fyrvaerkerisalg pa grund-
ejerforeningens omrade, men Szelger er ansvarlig for, at der enten tinglyses et tilleeg til
grundejerforeningens vedtaegter eller en saerskilt deklaration, der sikrer disse rettigheder.
Grundejerforeningens vedtaegter giver derudover ikke anledning til bemaerkninger.

Servitut tinglyst den 22.04.2013 — Servitut om ejerforpligtelser, udnyttelse af byggeret mv.
Servitutten bestemmer, at den oprindelige matrikel, 1fu Fredericia Stadsjorder, efter gen-
nemfgrt udstykning af byggefelter, skal tjene som grundejerforeningens feellesareal for om-
radet. Derudover fremgar af servitutten visse krav til grundejerforeningens vedteegter, hvilke
krav er opfyldt med den skete tinglysning af grundejerforeningens vedtaegter, jf. pkt. 3.3.2

ovenfor.

Servitutten giver derudover ikke anledning til bemaerkninger.

BBR-MEDDELELSE

Ejendommens BBR-Meddelelse er dateret den 22. februar 2018, og det fremgar heraf, at
Ejendommen er opfart i 2018.
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Det bebyggede areal udger 1007 m? og det samlede bygningsareal udger 1043 m2. Ejen-
dommens ydervaegge bestar ifalge BBR-Meddelelsen af betonelementer og tagdeekningen

er tagpap.

Det fremgar, at der er registreret en byggesag pa Ejendommen. Ved opslag i Fredericia
Kommunes byggesagsarkiv kan vi konstatere, at sagen vedrgrer lejers skiltning, hvorfor
dette forhold ikke giver anledning til yderligere bemeaerkninger.

EJENDOMSDATARAPPORT

Ejendomsdatarapporten for Ejendommen er dateret den 23. april 2018. Falgende fremgar af
rapporten:

) Der er ikke forfalden geeld til kommunen vedragrende Ejendommen.

. Ejendommens grundskyld udggr kr. 0 (se bemaerkning herom under pkt. 6.2 om ejen-
domsskatter).

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

syning, fjernvarme.

. Ejendommen er beliggende i et omrade, som er separatkloakeret.

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

) Ejendommen er beliggende i et omrade, der er klassificeret som lettere forurenet.
) Ejendommen er kortlagt som jordforurenet pa Vidensniveau 1 (V1).

o Der er ikke registreret huslejenaevnssager pa Ejendommen.

Ejendomsdatarapportens indhold paleegger ikke Ejendommens ejer usaedvanlige forpligtel-
ser og har efter vores vurdering ikke betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen som
udlejningsejendom.

EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER

Ejendomsvurdering

Ejendommen er udstykket i februar 2018 og er séledes endnu ikke selvsteendigt vurderet.
Indtil videre betaler Ejendommens ejer saledes en forholdsmaessig andel af de skatter og

afgifter, der hviler pa matr.nr. 1fu Fredericia Stadsjorder, hvorfra Ejendommen er udstykket.

Vi bemzerker i denne forbindelse, at matr.nr. 1fu Fredericia Stadsjorder i 2016 er vurderet til
kr. 17.526.200, hvoraf grundvaerdi udggr det fulde belgb.

Nar Ejendommen er selvsteendigt vurderet vil der blive palignet grundskyld samt daeknings-
afgift.
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Ejendomsskatter

I henhold til ejendomsskattebillet for 2018 for matr.nr. 1fu Fredericia Stadsjorder udger de
pa denne ejendom hvilende skatter og afgifter i alt kr. 456.933,03 fordelt med kr. 455.681,20
pa grundskyld, kr. 25 pa administrationsgebyr for jordflytning samt kr. 1.226,83 pa rottebe-
keempelsesgebyr.

Ejendommen betaler som naevnt ovenfor under pkt. 6.1 en forholdsmaessig andel af de pa
den oprindelige ejendom hvilende ejendomsskatter svarende til grundarealets andel af det

oprindelige grundareal. Fordelingen er som fglger: 2194/12700.

Ejendommens andel af de samlede skatter og afgifter udger pa nuveerende tidspunkt kr.
78.937,88 beregnet som 2194/12700 af kr. 456.933,03.

MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE
Momsreguleringsforpligtelse

Seelger har oplyst, at Ejendommen er frivilligt momsregistreret. Kaber overtager i henhold til
kabsaftalen den pad Ejendommen hvilende momsreguleringsforpligtelse.

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

Det bemaerkes, at momsreguleringsforpligtelsen nedskrives over en 10-arig periode fra tids-
punktet for momsfradraget.

PLANMZASSIGE FORHOLD
Kommuneplan

Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2017-2029 for Fredericia Kommune. Ejendom-
men er beliggende i rammeomrade V.C.1 — Aflastningscenter Vejlevej, Vestcentret.

Formalet med den pageeldende planramme er at fremme butikker med starre arealbehov,
der ofte ogsa salger starre varer, hvor det er szerligt vigtigt for kunderne, at der er god ad-
gang med bil og evt. trailer.

Indenfor omradet kan etableres butikker, offentlig og privat service.

Starrelsen pa den enkelte butik ma ikke overstige 3.500 m? bruttoetageareal for dagligvare-
butikker og 2.000 m2 bruttoetageareal for udvalgsvarebutikker.

Bebyggelsesprocenten méa maksimalt veere 60 og den maksimale bygningshgjde er 10 me-
ter.
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For sa vidt angar parkering er der krav om etablering af 1 p-plads pr. 20 m? etageareal til
dagligvarebutikker, 1 p-plads pr. 30 m? etageareal til udvalgsvarebutikker. Parkeringsarealer
kan indrettes pa den enkelte matrikel eller fzlles for flere virksomheder pa tvaers af matrik-
lerne.

Lokalplan
Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 295 — Centeromrade ved Vejlevej. Den vaesentligste
del af lokalplanomrédet udgeres af matr.nr. 1fu Fredericia Stadsjorder, hvorfra Ejendommen

er udstykket.

Formalet med lokalplanen er at muliggare opfarelse af et butikscenter, som ikke indeholder
typiske str@gbutikker.

Omradet skal bl.a. anvendes til store udvalgsvarebutikker med et areal pa mellem 300 m? og
2000 m2,

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 50 beregnet for lokalplanomradet som hel-
hed.

Bebyggelse skal placeres indenfor de i lokalplanen afsatte byggefelter. Elendommen er be-
liggende i byggefelt B (angivet i bilag 1 til lokalplanen). Vi bemaerker i denne forbindelse, at
den maksimale bygningshgjde i byggefelt B er 5 meter, men Saelger har fremlagt dispensa-

tion fra Fredericia Kommune til at overskride den tilladte bygningshgjde med op til 1 meter.

Lokalplanen giver derudover ikke anledning til seerlige bemaerkninger.

ENERGIMARKNING

Ejendommens energimaerke er dateret den 25. januar 2018. Ejendommen er meerket i ener-
giramme A2015.

MILJZOPLYSNINGER FRA RELEVANTE MYNDIGHEDER
Ejendommen er delvist kortlagt som forurenet pa vidensniveau 1. Eiendommenes forure-
ningsmaessige status medfarer, at der ikke kan graves eller flyttes jord fra Ejendommen uden

saerskilt tilladelse.

I forhold til Eiendommens anvendelse som udlejningsejendom til erhvervsformal giver Ejen-
dommens forureningsmaessige status ikke anledning til yderligere bemaerkninger.

Vi gar opmaerksom pa, at safremt Ejendommen skal benyttes til miljgfglsomme formal som
eksempelvis beboelse, vil dette kreeve oprensning eller andre miljgmaessige foranstaltninger.
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FORSIKRINGSFORHOLD
Vi har modtaget kopi af Ejendommens forsikringspolice. Ejendommen er forsikret til nyvaerdi

uden szerlige forbehold, og forsikringsforholdene giver saledes ikke anledning til bemaerk-
ninger.

VERSERENDE SAGER OG TVISTER

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

ENTREPRISEFORHOLD

Vi har modtaget kopi af entreprisekontrakt indgaet mellem Saelger og Byggeselskabet Paul-
sen A/S.

Entreprisekontrakten er baseret pa en velkendt standard og indeholder efter vores vurdering
ingen forhold, der giver saerskilt anledning til bemaerkninger.

Vi bemaerker endvidere, at de for byggeriet gaeldende standardvilkar, AB92 er geeldende,

ligesom entreprengren har stillet entreprengrgaranti i henhold til disse standardvilkar til sik-
kerhed for udbedring af mangler i forbindelse med 1 ars gennemgang og 5 ars gennem-

gang.

LEJEFORHOLD
Lejekontrakt med jem & fix A/S
Det lejede

Lejemalet udgeres af butikslokaler pa i alt 1047 m2. Efter opfarelse af bygningen er der sket
en endelig arealberegning, der viser, at arealet i alt udger 1045,8 m2.

Da afvigelsen udger mindre end 1% skal der ikke ske regulering af lejen.
Anvendelse

Det lejede ma udelukkende anvendes til tsammerhandel med tilhgrende byggemarked og
dermed forbundet virksomhed.

Lejemalet er erhvervsbeskyttet, hvilket medfarer, at lejer vil have krav pa erstatning, sdfremt
lejemalet opsiges af udlejer, jf. § 62 i lov om leje af erhvervslokaler.

Ikrafttreeden, overtagelse, opsigelse og ophar

Lejekontrakten tradte i kraft den 1. marts 2018.
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Lejemalet kan af hver af parterne opsiges med 6 maneders varsel til ophgr den 1. i en ma-
ned.

Fra lejers side kan lejemalet tidligst opsiges til ophgr 10 &r og 6 maneder efter ikrafttraedelse
(dvs. tidligste opher er den 1. september 2028).

Fra udlejers side kan lejemalet tidligst opsiges til ophar 20 ar og 6 maneder efter ikrafttree-
delse (dvs. tidligste ophgr er den 1. september 2038).

Vi bemaerker, at det oprindelige ikrafttreedelsestidspunkt er blevet udskudt, hvorfor ovensta-
ende datoer er beregnet pa grundlag af det faktiske ikrafttreedelsestidspunkt.

Arlig leje og aftalt regulering af lejen

Den arlige leje er aftalt til kr. 889.950 svarende til kr. 850 pr. m?, der erlegges manedsvist
forud. Lejen er beregnet pa grundlag af et forventet areal pa 1047 m?, men lejemalet udger
dog 1045,8 m?. Afvigelsen medfarer ikke, at lejer har krav pa regulering af lejen.

Lejen forhgjes hvert &r pr. 1. januar med den procentvise stigning i nettoprisindekset for ok-
tober to ar far reguleringsaret til oktober aret forud for reguleringsaret.

Farste gang lejen reguleres er den 1. januar 2019, og da alene med den forholdsmaessige
andel af stigningen i nettoprisindekset, idet der er gdet mindre end 12 maneder siden leje-
malet tradte i kraft.

Det er aftalt, at retten til at kreeve lejen reguleret til markedslejen ikke kan anvendes af hver-
ken lejer eller udlejer i en periode pa 10 &r og 6 maneder efter ikrafttreedelse. Herefter kan
hver af parterne kraeve lejen reguleret til markedsleje efter de til enhver tid gaeldende regler
herom.

Depositum

Til sikkerhed for lejers forpligtelser efter lejekontrakten skal lejer stille bankgaranti svarende
til 6 maneders leje med tilleeg af moms. Szelger har fremlagt kopi af garanti fra Nordea pa kr.
556.218,75 svarende til 6 maneders leje med tilleeg af moms.

Forbrugsudagifter, forsikring, administration og skatter/afgifter

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

Lejer refunderer efter lejeaftalen driftsomkostninger vedrgrende lejemélet, omfattende ejen-
domsskatter/daekningsafgift, energimaerkning, forsikring, renholdelse og pasning af udven-
dige arealer, elforbrug og vandforbrug vedrgrende feellesarealer, snerydning og saltning
samt administration og revision.
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Udlejer har udarbejdet driftsbudget, der efter vores vurdering opfylder kravene i erhvervsle-
jeloven. Driftsbudgettet er vedlagt lejeaftalen som bilag 7.

Vedligeholdelse og fornyelse

Lejer er ansvarlig for al indvendig vedligeholdelse og fornyelse af lejemalet. Vedligeholdel-
sespligten omfatter dog ikke skjulte installationer.

Udlejer er ansvarlig for al udvendig vedligeholdelse samt skjulte installationer i lejemalet.
Renholdelse

Lejer har pligt til at renholde varegard, affaldsgard og vareindleveringsomrade, herunder at
sarge for fejning, snerydning og saltning.

Udlejer er ansvarlig for renholdelse mv. af arealerne udenfor Ejendommen. Disse opgaver
varetages af grundejerforeningen.

Fremleje og afstaelse

Lejer har fri ret til fremleje i den periode, hvor lejemalet er uopsigeligt for lejer. Fremleje kan
alene ske til samme formal som lejekontraktens angivelse.

Der kan ikke ske fremleje af udenomsarealer eller parkeringsarealer.

Lejer har ret til at afsta det lejede til en ny lejer i overensstemmelse, der skal godkendes af
udlejer. Som lejekontrakten er formuleret er det vores vurdering, at afstéelsesretten skal for-
tolkes i overensstemmelse med erhvervslejelovens § 55. Dog er det en forudsaetning for af-
staelse, at udtreedende lejer indestar som selvskyldner for indtreedende lejer, safremt afsta-
else sker i lejers uopsigelighedsperiode. Forpligtelsen ophgrer ved udlgb af lejers uopsige-
lighedsperiode.

Lejer kan dog frit afsta lejemalet indenfor lejers koncern, men indestar i sa fald som selv-
skyldner for indtraedende lejer, safremt afstaelse sker i lejers uopsigelighedsperiode. Forplig-
telsen ophgrer ved udlgb af lejers uopsigelighedsperiode.

Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

I henhold til lejekontrakten skal lejer aflevere lejemalet i samme stand som det blev overta-
get. Eventuelle szrindretninger skal retableres medmindre udlejer frafalder dette krav.

Lejemalet skal afleveres som dette var ved overtagelsen, idet slid og alde dog accepteres.
Vi gar opmaerksom pa, at det af denne bestemmelse falger, at udlejer/ejer ikke kan forvente
at modtage en nyistandsat ejendom pr. ophgrstidspunktet, men tveertimod en ejendom, der

i et vist omfang henstar med behov for istandsaettelse, og saledes ikke umiddelbart vil
kunne forventes lejes ud i den tilstand den afleveres i fra lejer.
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K@BSAFTALEN
Indledning

Kabsaftalen vedrgrende Ejendommen er underskrevet af Seelger og Keber den 25. april 2018
og er betinget af fglgende forhold:

Fra Kebers side:
. At Keber opnar en for Kagber tilfredsstillende finansiering fra realkreditinstitut og pen-

geinstitut senest den 1. maj 2018;

. At Kgbers advokat kan godkende handlen, hvilken betingelse skal veere opfyldt senest
6 hverdage efter Parternes underskrift;

. At Kabers byggetekniske gennemgang ikke giver anledning til bemaerkninger fra Ko-
ber med frist pa 6 hverdage efter begge parter har underskrevet kabsaftalen til at
meddele, at betingelsen ikke er opfyldt;

o Kaber erhverver Ejendommen til brug for udbud af K/S projekt og kebsaftalen er der-
for i sin helhed fra Kebers side betinget af, at Kebers K/S udbud fuldtegnes senest
den 30. september 2018;

. At Seelger har berigtiget grundejerforeningens vedtaegter eller tinglyst servitut herom,
jf. kebsaftalens pkt. 11.5.

Fra Seelgers side:
o At kebesummen deponeres senest den 31. december 2018.

Kebsaftalen er derudover baseret pa en velkendt standard, hvorfor der nedenfor alene frem-
haeves forhold, der efter vores opfattelse er af saerlig betydning for Kaber.

Salgers indestaelser
Seelger afgiver i kabsaftalen en raekke indestaelser i form af:
Indestaelser:

at lejemalet er afleveret uden vaesentlige mangler og er godkendt af lejeren;

at alle arbejder vedragrende Ejendommen som helhed er udfert som beskrevet i bilagene
til kgbsaftalen samt i overensstemmelse med byggetilladelse, som ligger til grund for
Ejendommens opfarelse;

at lejekontrakten med lejer er gyldig og i kraft pa overtagelsesdagen, og Seelger har op-
fyldt sine forpligtelser som udlejer;

at den faktiske arlige lejeindtaegt pa tidspunkt for kebsaftalens underskrift udger kr.
889.950 ekskl. moms, forbrug, ejendomsskatter mv.;
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1534
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at hverken Selger eller lejer er i misligholdelse af lejekontrakten pa overtagelsesdagen;

at leje, drifts- og forbrugsafgifter samt skatter og afgifter pa overtagelsesdagen lovligt
kan opkrzeves;

at lejer indtil overtagelsesdagen har betalt leje og omkostninger i tilleg til lejen uden
indsigelser og har stillet garanti/depositum i henhold til lejekontraktens bestemmel-
ser;

at at der ikke er drifts- eller forbrugsudgifter vedrgrende Ejendommen eller lejemalet
som ved kgbsaftalens underskrift ikke kan opkraeves hos lejer i tilleeg til lejen;

at safremt der fra lejer fremkommer berettigede krav, der kan henfgres til Eiendommens
stand pa overtagelsesdagen, eller ved lejers indflytning, friholder Saelger Keber for sa-
danne krav og er erstatningsansvarlig overfor Kgber for dennes tab i forbindelse her-
med; og

at rettigheder, som er tillagt lejer i medfgr af lejekontrakten i forhold til grundejerfor-
eningens arealer sikres ved tinglysning senest pa overtagelsesdagen.

dvrige vaesentlige vilkar

Oplysninger fra Seelger

Kebsaftalen indeholder saedvanlige szelgeroplysninger om Ejendommens forhold.

Momsreguleringsforpligtelse

Keber overtager den pa Ejendommen hvilende momsreguleringsforpligtelse, som nedskrives
arligt.

Garantistillelse fra entreprengr

Seelger giver Kagber transport i sine rettigheder mod Byggeselskabet Paulsen A/S, der har
opfaert Ejendommen, herunder transport i den af entreprengren stillede garanti.

Overtagelse

Overtagelsesdagen er aftalt til den 1. oktober 2018, dog séledes at Kgber ved skriftlig med-
delelse herom til Seelger med et varsel pd 2 maneder kan fremrykke overtagelsesdagen til
den 1.juli 2018, 1. august 2018 eller 1. september 2018.

Kabesum

Kabesummen er aftalt til kr. 12.400.000.
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16 FORRETNINGSBETINGELSER

Forretningsbetingelserne geelder for alle advokatopgaver, som Gangsted Advokatfirma ud-
farer for klienten, i det omfang de ikke matte veere fraveget ved anden aftale.

Opdraget:
Gangsted Advokatfirmas opdrag omfatter juridisk radgivning og afgraenses i samarbejde
med klienten.

Instrukser:

Gangsted Advokatfirma radgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted
Advokatfirma er imidlertid berettiget til at neegte at efterkomme en instruks, safremt dette
ville kreenke lovgivningen eller andre regler, f.eks. om “god advokatskik”.

Konflikter:

Gangsted Advokatfirma undersgger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger
interessekonflikter, som medfgrer, at Gangsted Advokatfirma er afskret fra at repraesen-
tere klienten.

Kreditoplysninger:

Gangsted Advokatfirma er berettiget til at undersagge klientens kreditvaerdighed. Dette
sker ved indhentelse af oplysninger fra eksempelvis kreditoplysningsbureauer eller kredit-
ratings.

Fortrolighed:

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

Fortrolighedsforpligtelsen geaelder med respekt af regler, som paleegger Gangsted Advo-
katfirma oplysningspligt i forhold til offentlige myndigheder eller andre, herunder “hvid-
vaskningsregler”.

Honorar:

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete radgivnings omfang og karakter fastseetter
Gangsted Advokatfirma honoraret pa baggrund af sagens gskonomiske og principielle be-
tydning for klienten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kompleksitet, det an-
vendte tidsforbrug, graden af specialistviden og det opnaede resultat. Gangsted Advokat-
firma henleder szerligt opmaerksomheden pa, at honorar i retssager som regel vil overstige
de sagsomkostninger, retten tilkender ved en vundet sag.

Gangsted Advokatfirma afregner som udgangspunkt a conto ved udgangen af hver ma-
ned og endeligt i forbindelse med sagens afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvor-
efter der kan beregnes morarenter i overensstemmelse med rentelovens bestemmelser.

Opdragets varighed:

Savel klienten som Gangsted Advokatfirma kan til enhver tid ophaeve samarbejdet. I det
tilfzelde hvor Gangsted Advokatfirma ophaever samarbejdet, vil det ske med respekt for de
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Advokatetiske Regler, som bestemmer, “at en advokat ikke ma udtraede af en sag pa en
sadan made og under sadanne omstaendigheder, at klienten afskeeres fra rettidigt og uden
anden skadevirkning at sege anden juridisk bistand.

Ansvarsbegraensning:
Gangsted Advokatfirma er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almin-
delige regler for eventuelt tab, som rddgivningen méatte pafare klienten, med de nedenfor
anfarte begraensninger.

Gangsted Advokatfirmas ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab,
gooduwill eller lignende indirekte tab.

Derudover gelder fglgende begraensninger i Gangsted Advokatfirmas ansvar:

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

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

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

Gangsted Advokatfirma er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens gvrige radgivere,
herunder uanset om sadanne radgivere er engageret med Gangsted Advokatfirmas bi-
stand.

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

Markedsfaring:

Gangsted Advokatfirma kan ved sin markedsfaring henvise til, at Gangsted Advokatfirma
har fungeret som advokat for klienten i relation til opdraget, nar dette er afsluttet og of-
fentlig kendt.

Geldende ret og klager:

I tilfeelde af utilfredshed med Gangsted Advokatfirmas radgivning eller behandling af sa-
gen i gvrigt, kan klienten til enhver tid kontakte enten den ansvarlige advokat eller Gang-
sted Advokatfirmas bestyrelsesformand.
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Gangsted Advokatfirma er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokat-
samfundet. Klienten kan indbringe klager over advokatens adfeerd og/eller det beregnede
saleer for Advokatnaevnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa www.advokatsamfun-
det.dk, og Advokatnaevnet har falgende adresse:

Advokatnaevnet Kronprinsessegade 28
1306 Kagbenhavn K
www.advokatsamfundet.dk/Advokatnaevnet.aspx

Den europeeiske platform for online tvistbilleeggelse (OTB-platformen) har falgende link:

https://webgate.ec.europa.eu/odr/main/index.cfm?event=main.home.show&Ing=DA

Eventuelle tvister om Gangsted Advokatfirmas rddgivning er undergivet dansk ret og dan-
ske domstoles enekompetence.

Seerligt om daekning af indskud pa advokaters klientbankkonti:
Begreensning af daekning af indskud.

e Daekning af klienters indskud pa klientkonti er pr. 1. juni 2015 begraenset til EUR
100.000 pr. klient pr. pengeinstitut.

e Indskud, der er indsat pd en klientkonto inden den 1. juni 2015 bevarer deres nuvae-
rende daekning, indtil indskuddene kan udbetales til den berettigede. Det er en betin-
gelse, at indskuddene er indbetalt far tidspunktet for lovens ikrafttraeden. Bestemmel-
sen er kun relevant i de tilfaelde, hvor indskuddene ikke kan udbetales eller overfares
til den endeligt berettigede.

e Indskud, der er indskudt pa en klientbankkonto den 1. juni 2015 eller senere, er sale-
des ikke fuldt ud daekket, men alene daekket efter de almindelige regler om daekning
op til EUR 100.000 pr. klient pr. pengeinstitut.

Uanset ovenstaende er en raekke szerlige indskud deekket:

e Indskud i forbindelse med transaktioner vedragrende fast ejendom (privates boliger)
med indtil EUR 10 mio. i indtil 12 maneder fra indseettelse af belgbet.

e Indskud med et seerligt socialt formal i henhold til lov med indtil EUR 150.000 pr. ind-
skyder i indtil 6 maneder fra indsaettelse af belgbet.

e Indskud som falge af erstatning eller godtggrelse i henhold til lov for skader forvoldt
ved kriminalitet eller fejlagtig domsfaeldelse med indtil EUR 150.000 pr. indskyder i
indtil 6 maneder fra indseettelse af belgbet.

e Pensionsopsparingskonti i henhold til lov deekkes fuldt ud.

e En klient (bade juridiske og ikke-juridiske personer) med indskud i samme pengeinsti-
tut (Jyske Bank A/S) som Gangsteds klientbankkonti vil ikke opna dobbeltdaekning.
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e Det er vigtigt, at klienten er opmaerksom pa, om Gangsteds 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

daekningsomfanget i henhold til de nye regler.

Szerligt om forrentning af indskud pa advokaters klientbankkonti, herunder negative
renter:

Gangsted Advokatfirma forrenter indskud pa klientbankkonti i overensstemmelse med kli-
entkontovedtaegten § 7, der kan laeses her:

https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=170451

Ovenstaende geelder alene safremt der sker positiv rentetilskrivning pa klientbankkonti.
Safremt der pa klientbankkonti sker negativ rentetilskrivning er Gangsted Advokatfirma
ikke forpligtet til at afholde de med klientbankkonti forbundne udgifter i form af negative
renter, og sadanne udgifter vil blive opgjort og omkostningen viderefaktureret til klienten.

Negative renter opggres pa tilsvarende made som positive renter: Dvs. et samlet tilsvar pa

over 10.000 kr., der indestar i mere end 14 dage tilskrives den til enhver tid veerende nega-
tive rente. Renterne tilskrives lgbende hver den sidste hverdag i maneden.
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