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INDLEDNING
Introduktion

Blue Capital A/S og K/S Randers, Lucernevej 77 (“"BC" eller "Keber") har anmodet Gangsted
Advokatfirma om at gennemfare en juridisk due diligence i forbindelse med BC/Kabers for-
handlinger med InHouse Development A/S ("Seaelger”) om BC/Kaebers erhvervelse af ejen-
dommen beliggende Lucernevej 77A og 77B, 8920 Randers NV, matr.nr. 529m Randers
Markjorder ("Ejendommen”).

[ forbindelse med vores gennemfarelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en
reekke dokumenter vedrarende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakter og
avrige seedvanlige dokumenter fra Saelger.

De forhold, som vi har undersagt fremgér 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 Eiendommen.

Vores gennemgang har saledes 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 p3 at
gere Keber opmaerksom pa:

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

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

o Forhold, som i avrigt er af veesentlig betydning for Keber i relation til Kabers overve-

jelser om at erhverve Ejendommen.

Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter:

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

Ejendomsdatarapport.

Ejendomsvurdering.

Ejendomsskatter.
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) Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse.

° Planmaessige forhold.

) Energimaerkning.

L Miljeforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder.
) Ejendommenes forsikringsforhold.

. Verserende sager og tvister.

° Lejeforhold.

Den ovenfor indsatte oplistning er udtemmende. Vi gar opmaerksom p4a, at andre forhold
kan veere relevante at undersgge naermere, jf. nedenfor.

Vores gennemgang af Ejendommens forhold omfatter ikke:

o Geotekniske forhold.

° Miljgforhold udover hvad falger af offentligt tilgaengelige databaser og registreringer.

o Vedligeholdelsesstand, installationer og tekniske forhold.

o Kontrol af arealer.

e Skatte- og afgiftsforhold relateret til erhvervelse af Ejendommen.

o Gennemgang af drifts- og forbrugsafgifter samt budgetter herfor for sé vidt angdr
korrektheden af disse.

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

o @konomiske og kommercielle forhold.

o Finansierings- og heaeftelsesmaessige forhold.

) Byggelinjer, hgjde- og afstandsforhold, skelforhold.
o Faktisk anvendelse.

Visse af ovenstaende punkter kan veere omfattet af Seaelgers oplysninger eller garantier i
kabsaftalen. Vi henviser til vores gennemgang af kabsaftalen nedenfor under pkt. 15. Derud-
over anbefaler vi Kaber at vurdere, om der er behov for radgivning fra anden side vedrg-
rende ovenstaende forhold.

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

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 opmaerksom pa, er omfattet. Endelig vil gen-
nemgang af Ejendommens forhold omfatte en redegarelse 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 Kebers vurdering af Ejendommens pris eller avrige vilkar for erhvervelse af Ejen-
dommen.

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

Forudszetninger

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 Szelgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Saelger,
har haft den fornadne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning
for de padgeeldende kontraktparter mv.,

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

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

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

Modtagere

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

Kebenhavn, den 15. april 2019

Frederik PeIchE’?Ffod ThonzéUlrik &
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2 PRASENTATION AF EJENDOMMEN

Ejendommen udgeares af Lucernevej 77A og 77B, 8920 Randers NV, matr.nr. 529m Randers
Markjorder.

Ejendommens grundareal udger ifalge tingbogen 3477 m?, heraf vej 0 m?.

3 TINGBOGSOPLYSNINGER
3.1 Adkomst

Kaber fik adkomst til Ejendommen d. 1. februar 2019.

3.2 Haeftelser

Der er af Kaber efter overtagelsen tinglyst falgende haeftelser pa Ejendommen:

Haeftelse Dato Valuta Hovedstol

Realkreditpantebrev til DLR Kredit A/S 05.02.2019 kr. 12.690.000

Ejerpantebrev til K/S Randers Lucernevej 77,

m. medd. til Danske Andelskassers Bank 05.02.2019 kr. 2.300.000
33 Servitutter

Der er i henhold til Tingbogsattesten tinglyst falgende servitutter pa Ejendommen:
Dato Titel

02.02.1998 Dok om luftfartshindringer

05.12.2016 Deklaration om feelles adgangsvej mv

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

3.31 Servitut tinglyst den 02.02.1198 - Dok om luftfartshindringer

I henhold til servitutten skal ethvert projekt, der vil medfare luftfartshindringer, der er mere
end 25 meter over terreen, forelaegges for Luftfartsstyrelsen.

Servitutten giver ikke anledning til bemaerkninger.

33.2 Servitut tinglyst den 05.12.2016 — Deklaration om feaelles adgangsvej mv.

I henhold til servitutten skal et afgreenset areal mellem Ejendommen samt naboejendom-
men, matr.nr. 529k Randers Markjorder, tjene som faelles adgangsvej til de to ejendomme.
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De til enhver tid vaerende ejere af ejendommene deler udgifterne til vedligeholdelse etc. af
den feelles adgangsvej ligeligt, og skal i gvrigt internt treeffe aftale om den praktiske udfa-
relse af arbejder mv.

Endvidere bestemmer servitutten, at to neermere afgreensede arealer pd Ejendommen alene
skal tjene som faerdsels-, mangvre- og parkeringsareal for ejeren og brugere af naboejen-
dommen, matr.nr. 529k Randers Markjorder, ligesom ejeren af matr.nr. 529k Randers Mark-
jorder er berettiget til at lade opstille et kundevognsskur pa arealerne. Udgifterne til renhol-
delse, snerydning, vedligeholdelse og fornyelse af arealerne samt bedet beliggende mellem
det med radt skraverede areal og Lucernevej skal afholdes af ejeren af matr.nr. 529k Randers
Markjorder.

Servitutten giver en raekke rettigheder til ejeren af naboejendommen, men da den ikke er til

hinder for Kabers udnyttelse af Ejendommen, og vaesentlige dele af servitutten ensidigt kan
kraeves aendret af Kaber, giver servitutten ikke anledning til bemaerkninger.

ANDRE AFTALER

I forbindelse med forberedelse af projektet pa Ejendommen er der fra Seelgers side indgéet
en aftale med ejeren af ejendommen beliggende Lucernevej 75, 8920 Randers NV, matr.nr.
5290 Randers Markjorder.

Seelger har d. 2. april 2019 dokumenteret, at aftalen med naboejendommen er overholdt fra
Seelgers side.

BBR-MEDDELELSE
BBR meddelelsen er opdateret og giver ikke anledning til bemaerkninger.

Randers Kommune har d. 13. februar 2019 meddelt ibrugtagningstilladelse.

EJENDOMSDATARAPPORT

Ejendomsdatarapporten for Ejiendommen er dateret den 8. marts 2018. Fglgende fremgar af
rapporten:

o Der er ikke forfalden geeld til kommunen vedrarende Ejendommene.
) Ejendommen er omfattet af Kommuneplan 2017.
o Ejendommen er beliggende i et omrade, hvor der er mulighed for kollektiv varmefor-

syning, fjernvarme.

o 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.

Side 7/19



71

7.2

8.1

9.1

@ GANGSTED

ADVOKATEFIRMA

o Der er ikke registreret huslejenaevnssager pa Ejendommen.

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

EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER
Ejendomsvurdering

Ejendommen er i henhold til seneste ejendomsvurdering vurderet til kr. 3.550.000, heraf
grundveerdi med kr. 382.500.

Vi ger opmeerksom p3, at Ejendommens vurdering, og dermed de pé Ejendommen hvilende
skatter og afgifter kan stige, nar Ejendommen vurderes efter faerdiggerelse og ibrugtagning

af bygningerne.

I samme forbindelse bemaerker vi, at lejerne i henhold til lejekontrakterne afholder de pa
Ejendommen hvilende skatter og afgifter, og saledes ogsa en eventuel fremtidig stigning
heri.

Ejendomsskatter
I henhold til ejendomsskattebillet for 2018 udger de pa Ejendommen hvilende skatter og

afgifter i alt kr. 23.462,08 fordelt med kr. 10.683,23 pa grundskyld, kr. 12.470 pa dakningsaf-
gift og kr. 308,85 pa rottebekaempelsesgebyr.

MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE
Momsreguleringsforpligtelse

Ejendommen er frivilligt momsregistreret. Kaber har i henhold til Kebsaftalen overtaget den
pa 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, konkret fra 1. oktober 2018.

PLANMZSSIGE FORHOLD
Kommuneplan

Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2017 for Randers Kommune. Ejendommen er be-
liggende i rammeomrade 1.06.C.2 — Bydelscenter Ydervang.
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Omradets anvendelse er fastlagt til centerformal i form af butikker, hotel, restaurant, klinik-
ker, kontorerhverv, serviceerhverv og ikke generende fremstillingsvirksomheder i tilknyt-
ning til butikkerne, boliger og offentlige formal, institutioner med centerfunktion og parke-
ring.

Bebyggelse ma ikke opfares hgjere end 10 meter og ikke mere end 2 etager.

Bebyggelsesprocenten i omradet ma ikke overstige 50%. Bebyggelsesprocenten gael-
der for omradet under ét.

Det bebyggede areal ma ikke overstige 50% af grundarealet.

Det maksimale bruttoetageareal for hver enkelt butik for henholdsvis dagligvarer og ud-
valgsvarebutikker mé ikke overstige 1000 m? og 2000 m?.

Kommuneplanen giver ikke anledning til bemaerkninger, idet den tilteenkte anvendelse af
Ejendommen samt dennes bebyggelsesprocent og arealer (i alt 1400 m? butikker fordelt

med 900 m? og 500 m?) er i overensstemmelse med kommuneplanen.

Lokatplan

Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan.

ENERGIMARKNING

Energimaerke er udarbejdet og giver ikke anledning til bemaerkninger.

MIUGOPLYSNINGER FRA RELEVANTE MYNDIGHEDER

Ejendommen er ikke kortlagt som forurenet. Dog er Ejendommen omréadeklassificeret som
lettere forurenet, da den er beliggende i byzone.

Ejendommenes forureningsmaessige status giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er pa nuveerende tidspunkt forsikret af Kaber i Gjensidige med alle relevante
daekninger.

VERSERENDE SAGER OG TVISTER

Seelger har ikke fremlagt oplysninger om, at der er verserende sager og tvister med private
parter, myndigheder eller andre.
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LEJEFORHOLD
Lejekontrakt med PW Administration A/S
Det lejede

Lejemalet udgares af butikslokaler pé i alt 500 m?. Efter opferelse af bygningen skal der ske
opmaéling af denne. Safremt det lejede udger mere end 500 m? er Udlejer ikke berettiget til
at kreeve lejen reguleret.

S&fremt det lejede areal afviger i nedadgéende retning med mere end 2% (10 m?) og saledes
er mindre end 490 m? skal lejen reguleres tilsvarende. Der foreligger en landinspektaropma-
ling af 21. september 2018, der angiver arealet til 499,9 m? og reguleringsklausulen bliver
saledes ikke aktuel.

Anvendelse
Det lejede ma udelukkende anvendes til butik med dyrehandel og dertil knyttede aktiviteter.

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

Det er ikke tilladt Udlejer at udleje lokaler i ejendommen eller i tilstadende lokaler direkte
eller indirekte ejet af Udlejer, til virksomhed, der konkurrerer med den virksomhed, der dri-
ves af Lejer.

I forhold til det nedenstdende i pkt. 14.1.6. om afstaelse m.v. er det Gangsted Advokatfirmas
vurdering, at det er en veegtig saglig grund for Udlejer til at naegte en afstaelse, hvis afstael-
sen er i strid med en konkurrenceklausul, som Udlejer er bundet af. Udlejer vil udelukkende
padrage sig et ansvar, hvis en sadan afstdelse i strid med en konkurrenceklausul gennemfa-
res. Udlejer vil saledes kunne undga et ansvar pa baggrund af konkurrenceklausulen ved at
blokere en afstaelse eller fremleje i strid med denne. Dette dog séledes, at det i sidste ende
er en domstol, der vurderer, hvornar der rent faktisk er tale om konkurrerende virksomhed.

Ikrafttraeden, overtagelse, opsigelse og ophar

Lejekontrakten er tradt i kraft den 1. oktober 2018 ifglge overdragelsesprotokollen der er
fremlagt af Seelger.

Lejemaélet kan af hver af parterne opsiges med 6 maneders varsel til ophar den 1. i en mé-
ned.

Fra Lejers side kan lejemalet tidligst opsiges til opher 10 &r og 6 méneder efter ikrafttrae-
delse (dvs. tidligste ophar er den 1. april 2029).

Fra Udlejers side kan lejemalet tidligst opsiges til opher 20 &r og 6 méneder efter ikrafttrae-
delse (dvs. tidligste ophar er den 1. april 2039).
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Arlig leje og aftalt regulering af lejen

Den érlige leje er aftalt til kr. 502.500 svarende til kr. 1.005 pr. m?, der erlaegges manedsvist

forud. Lejen forhgjes hvert ar pr. 1. januar med den procentvise stigning i nettoprisindekset

for oktober to ar fer reguleringsaret til oktober aret forud for reguleringséret, dog minimum
2% og maksimalt 4% p.a.

Det er aftalt, at retten til at kreeve lejen reguleret til markedsiejen ikke kan anvendes af hver-
ken Lejer eller Udlejer i en periode pa 10 ar efter ikrafttraedelse. Herefter kan hver af par-
terne kraeve lejen reguleret til markedsleje efter de til enhver tid gaeldende regler herom,
idet lejen dog aldrig kan blive mindre end startlejen.

Depositum

Til sikkerhed for Lejers forpligtelser efter lejekontrakten skal Lejer stille bankgaranti svarende
til 6 madneders leje med tilleeg af moms. Der er stillet garanti d. 21. marts 2018 og Szelger har
meddelt transport i den stillede garanti til Keber, hvilket vurderes at veere en holdbar las-
ning.

Fremleje og afstaelse

Lejer har fri ret til fremleje. Uanset formuleringen i lejekontrakten er Lejer efter vores vurde-

ring alene i stand til at fremleje til samme formal, som lejekontraktens angivelse — dvs. dyre-
handel.

Lejer har ret til at afsta det lejede til en ny lejer. Som lejekontrakten er formuleret er det vo-

res vurdering, at afstaelsesretten skal fortolkes i overensstemmelse med erhvervslejelovens §
55. Dog er det en forudsaetning for afstaelse, at udtraedende lejer indestar som selvskyldner
i resten af uopsigelighedsperioden for indtreedende lejer, safremt afstaelse sker i lejers uop-
sigelighedsperiode.

Vedligeholdelse og fornyelse

Lejer er ansvarlig for al indvendig vedligeholdelse og fornyelse af lejemalet. Vedligeholdel-
sespligten omfatter dog ikke skjulte installationer, ligesom fornyelsespligten ikke vedrarer
nagelfast inventar

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

Forbrugsudgifter, forsikring, administration og skatter/afgifter

Lejer skal veere registreret som direkte aftager hos forsyningsveerkerne, og betaler saledes
forbrugsudagifter direkte til forsyningsveerkerne. Denne aftale er bekraeftet i afleveringspro-
tokollen.
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Lejer refunderer efter lejeaftalen driftsomkostninger vedrarende lejemélet, omfattende ejen-
domsskatter/daekningsafgift, energimaerkning, forsikring, renholdelse og pasning af udven-
dige arealer, elforbrug og vandforbrug vedrarende feellesarealer, snerydning og saltning
samt administration og revision.

Udlejer har udarbejdet driftsbudget, der efter vores vurdering opfylder kravene i erhvervsle-
jeloven.

Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

I'henhold til lejekontrakten skal Lejer aflevere lejemalet nyistandsat . Eventuelle szerindret-
ninger skal retableres, hvis dette er aftalt i forbindelse med saerindretningens foretagelse,
medmindre Udlejer frafalder dette krav. Lasare, inventar og tekniske installationer m.v. skal
fiernes af Lejer inden fraflytningsdagen.

Lejekontrakt med T. Hansen Gruppen A/S

Det lejede

Lejemalet udgares af butikslokaler pa i alt 900 m?, Efter opfarelse af bygningen skal der ske
opmaling af denne. Safremt det lejede udger mere end 900 m? er Udlejer ikke berettiget til
at kraeve lejen reguleret.

Séfremt det lejede areal afviger i nedadgaende retning med mere end 1% (9m?) og sdledes
er mindre end 891 m? skal lejen reguleres tilsvarende. Landinspektgrmaling af 21. september
2018 angiver arealet til 900,10 m2, og reguleringsklausulen bliver saledes ikke aktuel.

Anvendelse

Det lejede mé udelukkende anvendes til detailhandel med rum til montering af deek og
faelge samt klarg@ring og reparation af cykler og scootere.

Lejemaélet er erhvervsbeskyttet, hvilket medfarer, at Lejer vil have krav pé erstatning, safremt
lejemalet opsiges af Udlejer, jf. § 62 i lov om leje af erhvervslokaler.

Det er ikke tilladt Udlejer at udleje lokaler i ejendommen eller i tilstadende lokaler direkte
eller indirekte ejet af Udlejer, til virksomhed, der konkurrerer med den virksomhed, der dri-
ves af Lejer.

I forhold til det nedenstaende i pkt. 14.2.6. om afstaelse m.v. er det Gangsted Advokatfirmas
vurdering, at det er en vaegtig saglig grund for Udiejer til at naegte en afstaelse, hvis afstael-
sen er i strid med en konkurrenceklausul, som Udlejer er bundet af. Udlejer vil udelukkende
padrage sig et ansvar, hvis en séddan afstaelse i strid med en konkurrenceklausul gennemfg-
res. Udlejer vil sdledes kunne undga et ansvar pa baggrund af konkurrenceklausulen ved at
blokere en afstaelse eller fremleje i strid med denne. Dette dog séledes, at det i sidste ende
er en domstol, der vurderer, hvornar der rent faktisk er tale om konkurrerende virksomhed.
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Ikrafttraeden, overtagelse, opsigelse og ophar

Lejekontrakten er tradt i kraft den 1. oktober 2018 ifglge overdragelsesprotokol fremlagt af
Seelger.

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 ophar 10 &r og 6 maneder efter ikrafttrae-
delse (dvs. tidligste ophar er den 1. april 2029).

Fra Udlejers side kan lejemalet tidligst opsiges til opher 20 ar og 6 maneder efter ikrafttrze-
delse (dvs. tidligste ophgr er den 1. april 2039).

Arlig leje og aftalt regulering af lejen

Den arlige leje er aftalt til kr. 903.375 svarende til kr. 1.003,75 pr. m?, der erlaegges kvartals-
vist forud. Lejen forhgjes hvert &r pr. 1. januar med den procentvise stigning i nettoprisin-
dekset for oktober to ar far reguleringsaret til oktober aret forud for reguleringséret, dog
minimum 1,5% og maksimalt 3% p.a.

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 20 &r efter ikrafttraedelse. Herefter kan hver af par-
terne kraeve lejen reguleret til markedsleje efter de til enhver tid geeldende regler herom.

Depositum

I'henhold til lejekontrakten skal Lejer stille en bankgaranti svarende til 6 maneders leje med
tilleeg af driftsomkostninger moms.

Ifalge garantiteksten tjener garantien Udlejer til sikkerhed for ethvert mellemvaerende med
T. Hansen Gruppen A/S, herunder til sikkerhed for, at T. Hansen gruppen A/S ved lejemaélets
ophar afleverer det lejede i kontrakts- og aftalemaessig stand. Garantien frigives farst efter,

at der ved lejemalets ophar er foretaget afregning parterne imellem.

Garantien er stillet d. 3. april 2018 og er fornyet d. 17. januar 2019, sa den nu er stillet over-
for Kaber.

Fremleje og afstaelse
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Lejer har fri ret til fremleje. Uanset formuleringen i lejekontrakten er lejer efter vores vurde-
ring alene i stand til at fremleje til samme formal, som lejekontraktens angivelse — dvs. de-

taithandel med rum til montering af deek og faelge samt klargaring og reparation af cykler

0g scootere.

Lejer har ret til at afstd det lejede til en ny lejer. Som lejekontrakten er formuleret er det vo-

res vurdering, at afstaelsesretten skal fortolkes i overensstemmelse med erhvervslejelovens §
55. Dog er det en forudsaetning for afstaelse, at udtreedende lejer indestdr som selvskyldner
for indtraeedende lejer i resten af uopsigelighedsperioden, safremt afstaelse sker i Lejers uop-
sigelighedsperiode.

Lejer har fri ret til at afsta til et koncernforbundet selskab mod at indesta som selvskyldner
for indtreedende lejers forpligtelser.

Vedligeholdelse og fornyelse

Lejer er ansvarlig for al indvendig vedligeholdelse og fornyelse af lejemalet. Vedligeholdel-
sespligten omfatter dog ikke skjulte installationer, ligesom fornyelsespligten ikke vedrarer
nagelfast inventar.

Udlejer er ansvarlig for al udvendig vedligeholdelse samt skjulte installationer i lejemalet.
Forbrugsudgifter, forsikring, administration og skatter/afgifter

Lejer skal vaere registreret som direkte aftager hos forsyningsvaerkerne, og betaler saledes
forbrugsudagifter direkte til forsyningsveerkerne. Denne aftale er bekraeftet i afleveringspro-
tokollen.

Lejer refunderer efter lejeaftalen driftsomkostninger vedrarende lejemalet, omfattende ejen-
domsskatter/daekningsafgift, energimaerkning, forsikring, renholdelse og pasning af udven-
dige arealer, elforbrug og vandforbrug vedrgrende fzellesarealer, snerydning og saltning
samt administration og revision.

Udlejer har udarbejdet driftsbudget, der efter vores vurdering opfylder kravene i erhvervsle-
jeloven.

Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

I henhold til lejekontrakten skal Lejer aflevere lejemalet nyistandsat. Eventuelle saerindretnin-
ger skal retableres, hvis dette er aftalt i forbindelse med szerindretningens foretagelse, med-

mindre Udlejer frafalder dette krav. Lasgre, inventar og tekniske installationer m.v. skal fjer-
nes af Lejer inden fraflytningsdagen.

K@BSAFTALEN

Betingelser
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Der er indgaet kabsaftale mellem K/S Randers, Lucernevej og InHouse Development A/S.
Aftalen er underskrevet d. 13. marts 2018.

Kebsaftalen er i sin helhed betinget af kabesummens berigtigelse, Saelgers opnaelse af ad-
komst til Elendommen, Kabers advokats godkendelse af handlen i sin helhed, udstedelse af
ibrugtagningstilladelser, lejererklaering om overtagelse og mangleudbedring, sikkerhedsstil-
lelse fra Lejerne og Lejers betaling af husleje uden indsigelser.

Samtlige betingelser er opfyldte.

Kebesummen

Kontantprisen er aftalt til kr. 18.209.666,42 skriver 18millionertohundredeognitusindeseks-
hundrede og 66 42/100.

Seelgers indestaelser og erklzeringer

Saelger garanterer overfor kaber, at alle entreprengrens forpligtelser vedrarende opfarelse af
ejendommen er opfyldt, jf. kabsaftalens pkt. 3.7.

Seelger afholder enhver tilslutningsafgift, som palignes projektet pa ejendommen.

Seelger indkalder Kaber, Lejere og totalentreprengren til 1 og 5 ars gennemgang og afhjael-
per de evt. i den forbindelse konstaterede mangler, indenfor saedvanlig og rimelig tid uden
vederlag for kaber, for sa vidt der er tale om mangler, som Saelger baerer ansvaret for.

De stillede garantier er transporteret til kaber.

Overtagelsesdagen

Ejendommen er overtaget pr. 1. februar 2019, svarende til fire maneder efter ikrafttraedelses-
dagen af lejeaftalerne.

Lejeforhold
Keber overtager ejendommen udlejet til T. Hansen Gruppen A/S og PW Administration ApS.

Seelger oplyser, at den samlede brutto arsleje pr. ikrafttreedelsesdagen udger kr.
1.405.875,00 ekskl. moms.

Begge lejere har afstaelsesret mod afstdende lejers kaution i deres uopsigelighedsperiode.
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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 rédgivning og afgraenses i samarbejde med klienten.

Instrukser

Gangsted radgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted er imidlertid be-
rettiget til at naegte at efterkomme en instruks, safremt dette ville kraenke lovgivningen eller
andre regler, f.eks. om "god advokatskik".

Konflikter

Gangsted undersager forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter,
som medfgrer, at Gangsted er afskaret fra at repraesentere klienten.

Kreditoplysninger

Gangsted er berettiget til at undersagge 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 gaelder ogsa efter opdragets afslutning.

Fortrolighedsforpligtelsen geelder med respekt af regler, som péleegger Gangsted oplys-
ningspligt i forhold til offentlige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler".

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete rddgivnings omfang og karakter fastsaetter

Gangsted honoraret p& baggrund af sagens skonomiske og principielle betydning for klien-
ten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kompleksitet, det anvendte tidsforbrug,
graden af specialistviden og det opndede resultat. Gangsted henleder szerligt opmaerksom-

heden p&, at honorar i retssager som regel vil overstige de sagsomkostninger, retten tilken-

der ved en vundet sag.

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 bereg-
nes morarenter i overensstemmelse med rentelovens bestemmelser.
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Opdragets varighed

Savel klienten som Gangsted kan til enhver tid ophaeve samarbejdet. I det tilfaelde 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 sddan made og under sadanne
omstaendigheder, at klienten afskaeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at sage an-
den juridisk bistand.

Ansvarsbegrzaensning

Gangsted er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for

eventuelt tab, som radgivningen matte pafere klienten, med de nedenfor anfarte begraens-
ninger.

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

Derudover geelder falgende begraensninger 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 séledes ikke mod den enkelte partner

eller andre juridiske medarbejdere.

Som danske advokater radgiver Gangsted alene om danske juridiske forhold. Séfremt opdra-
get involverer udenlandsk lovgivning, anbefaler Gangsted, at klienten engagerer lokale ad-
vokater. Gangsteds involvering i sddanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om
udenlandske retsforhold.

Gangsted er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens avrige rddgivere, herunder uanset
om saddanne radgivere er engageret med Gangsteds bistand.

Arkivering

Sagsakter opbevares pa arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makule-
res.

Markedsfering

Gangsted kan ved sin markedsfaring 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 tilfeelde af utilfredshed med Gangsteds radgivning eller behandling af sagen i avrigt, kan
klienten til enhver tid kontakte enten den ansvarlige advokat eller Gangsteds bestyrelsesfor-
mand.
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Gangsted er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Klien-
ten kan indbringe klager over advokatens adfaerd og/eller det beregnede salaer for Advokat-
naevnet. De Advokatetiske Regler kan findes pd www.advokatsamfundet.dk, og Advokatnaev-
net har felgende adresse:

Advokatnaevnet

Kronprinsessegade 28

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

Den europaeiske platform for online tvistbileeggelse (OTB-platformen) har falgende link:
https://webgate.ec.europa.eu/odr/main/index.cfm?event=main.nome.show8&Ing=DA

Ovenstaende oplysninger om klageadgang fremgar ligeledes af Gangsteds hjemmeside
www.gangsted.dk.

Eventuelle tvister om Gangsteds radgivning er undergivet dansk ret og danske domstoles
enekompetence.

Saerligt om daekning af indskud pa advokaters klientbankkonti

Pr. 1. juni 2015 tr&dte regler i kraft, som begraenser daekning 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 nuvaerende
daekning, indtil indskuddene kan udbetales til den berettigede. Det er en betingelse, at ind-
skuddene er indbetalt far tidspunktet for lovens ikrafttraeeden. Bestemmelsen er kun relevant
i de tilfeelde, hvor indskuddene ikke kan udbetales eller overferes til den endeligt beretti-
gede.

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

Derudover vil en raekke saerlige indskud vaere daekket:
° Indskud i forbindelse med transaktioner vedrarende fast ejendom (privates boliger)

med indtil EUR 10 mio. i indtil 12 maneder fra indsaettelse af belgbet.

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

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

© Pensionsopsparingskonti i henhold til lov daekkes fuldt ud.
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En klient (bade juridiske og ikke-juridiske personer) med indskud i samme pengeinstitut som
Gangsteds klientbankkonti (Jyske Bank A/S) vil ikke opnd dobbeltdaekning.

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

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

og i givet fald, hvor stort et indestaende klienten har i pengeinstituttet for at klarlaegge
daekningsomfanget i henhold til ovenstdende regler.
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