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INDLEDNING
Introduktion

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Grenaa CVR nr. 40250174 ("BC” eller "Keber") har anmo-
det Gangsted Advokatfirma om at gennemfare en juridisk due diligence i forbindelse med
BC/Kabers forhandlinger med Pantheon A/S (eller ordre) ("Saelger”) om BC/Kabers erhver-
velse af matr. Nr. 1 qu og 1 qt, Hessel Hgd., beliggende Hesselvang 7, 8500 Grenaa ("Ejen-
dommen"). Ejendommen er ny udstykket fra matr.nr. 1 pee, Hesssel hgd., Alsg ("Hovedejen-
dommen”), som en del af aftalen med Saelger.

[ forbindelse med vores gennemfarelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en
reekke dokumenter vedragrende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakter og
gvrige ssedvanlige dokumenter fra Szlger.

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 klarlaegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske dokumenter,
som relaterer sig til Ejendommen.

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

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

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

° Forhold, som efter vores vurdering kan have vaesentlig indflydelse pa Kabers vurde-
ring af Ejendommens vaerdi eller de vilkar i henhold til hvilke Kaber 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.
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o Ejendomsskatter.
° Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse.
) Planmaessige forhold.
o Energimaerkning.
o Miljgforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder.
) Ejendommenes forsikringsforhold.
° Verserende sager og tvister.

° Lejeforhold.

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

Vores gennemgang af Ejendommens forhold omfatter ikke:

o Geotekniske forhold.

o Miljgforhold udover hvad falger af offentligt tilgeengelige databaser og registreringer.

° Vedligeholdelsesstand, installationer og tekniske forhold.

o Kontrol af arealer.

o 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.

o @konomiske og kommercielle forhold.

o Finansierings- og heaeftelsesmaessige forhold.

) Byggelinjer, hgjde- og afstandsforhold, skelforhold.

B Faktisk anvendelse.

Visse af ovenstdende punkter kan veere omfattet af Seelgers oplysninger eller garantier i
kabsaftalen. Vi henviser til vores gennemgang af kebsaftalen nedenfor under pkt. 15. Derud-
over anbefaler vi Kaber at vurdere, om der er behov for rddgivning fra anden side vedra-
rende ovenstdende 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 kontraktvilkdr mv.,
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ligesom forhold, som Kaber skal veere szerligt opmaerksom pa, er omfattet. Endelig vil gen-
nemgang af Ejendommens forhold omfatte en redeggrelse af forhold, som kan medfare, at
Ejendommen efter vores opfattelse ikke bar erhverves eller forhold, som har veesentlig be-

tydning for Kabers 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 Szelger 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 Salgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Sazelger,
har haft den forngdne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning
for de pdgeeldende kontraktparter mv.,

at de personer hos Salger, der har underskrevet aftaler med tredjemand, har haft den
forn@dne 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.

Modtagere

Rapporten er udarbejdet udelukkende til Kebers 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 stgatte ret pa Rapportens indhold,
safremt dette seerskilt 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 2. maj 2019 o
QU /Y
Frederik Pelch Barfod Thomas Ulrfé 1
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2 PRZASENTATION AF EJENDOMMEN

2.1 Ejendommen udggeres af matr.nr. 1qu og 1qt, begge Hessel Hgd., Alsg, beliggende Hesselv-
ang 7, 8500 Grenaa.

Ejendommens grundareal udger ifglge tingbogen 7.999 m?, heraf vej 0 m?.

3 TINGBOGSOPLYSNINGER

3.1 Adkomst

3.1.1 Adkomsthaver pr. 1. marts 2019 er Kaeber
3.2 Heeftelser

Der er fra Kabers side lyst falgende haeftelser pd Ejendommen:

Haeftelse Dato Valuta Hovedstol
Realkreditpantebrev (DLR Kredit A/S) 04.03.2019 DKK 8.225.000
Ejerpantebrev (Danske Andelskassers Bank) 04.09.2018  DKK 1.300.000

33 Servitutter

3.3.1 Der er i henhold til Tingbogsattesten tinglyst falgende servitutter pa Ejendommen (alene pé

matr. Nr. 1 qu):

Dato Titel

23.02.1937 Dok om byggelinjer mv. (TML, vedr. evt. 88a, 88F, 88G)
28.07.1961 Dok om adgangsbegraensninger mv vedr. 64A
16.08.2018 Dok. om byggeretligt skel

Der er i forbindelse med handlen og udstykningen sket relaksation af ejendommen fra en
raekke gvrige servitutter.

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

332 Servitut tinglyst 23.02.1937 - Dok om byggelinjer mv. (TML, vedr. evt. 88a, 88F, 88G)
Servitutten fastsaetter en vejbyggelinje for ejendomme beliggende ved landevej nr. 17 Aar-

hus-Grenaa pa 10 meter fra vejens midtlinje. Det fglger af Landinspektarens oplysnings-
skema, jf. pkt. 5.1 herunder, at Ejendommen er omfattet af servitutten. Ud fra det fremlagte
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materiale, er det vores vurdering, at bygningen pé Ejendommen er placeret mere end 10
meter fra vejens midtlinje, og servitutten giver derfor ikke anledning til bemaerkninger.

Servitut tinglyst 28.07.1961 - Dok om adgangsbegraensninger mv vedr. 64A

Servitutten vedrgrer adgangsbegraensning for landevejen Aarhus-Grenaa. Det falger af
Landinspektarens oplysningsskema, jf. pkt. 5.1 herunder, at servitutten ikke har faet indfly-
delse p& udstykningen af Ejendommen, og servitutten giver derfor ikke anledning til be-
maerkninger.

Servitut tinglyst d. 16.08.2018 — Dok. om byggeretligt skel

Deklarationen og det tilhgrende rids fra Landinspektaren fastleegger det byggeretlige skel,
som ejendomme skal opfgres minimum 5 meter fra. Eftersom ejendommen allerede er ind-
tegnet i servitutridset, og der ikke foreligger oplysninger om, at placeringen af ejendommen
er aendret i forhold til tegningerne, giver servitutten ikke anledning til yderligere bemaerk-
ninger.

Kaber skal veere opmaerksom pa deklarationen i forbindelse med fremtidig udvikling af Ejen-
dommen. Deklarationen giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.

BBR-MEDDELELSE

Ejendommens BBR meddelelse er opdateret og giver ikke anledning til bemaerkninger.

DOKUMENTATION FRA LANDINSPEKT@REN
Oplysningsskema

Saelger har fremlagt Landinspektgrens oplysningsskema dateret 27. marts 2018. Heraf frem-
gér det, at udstykningssagen forudsaetter etablering af 2 nye overkersler til kommunevejen
Hesselvang i starre afstand end 50 m fra hovedlandevejen Arhusvej. Det fremgér videre at
servitut tinglyst 28.07.1961, jf. pkt. 3.3.3 herover ikke fér indflydelse pa udstykningen og at
servitut tinglyst 23.02.1937 herover, omfatter Ejendommen. Vi bemaerker, at oplysningsske-
maet endnu ikke er udfyldt af kommunalbestyrelsen. Oplysningsskemaet giver ikke anled-
ning til yderligere bemaerkninger, idet der er meddelt ibrugtagningstilladelse til ejendom-
men, der ikke er betinget for sa vidt angdr overkarslerne.

Skematisk redegorelse, maleblad og oversigtskort
Seelger har fremlagt skematisk redeggrelse, maleblad og oversigtskort, dateret 27. marts
2018. Af dokumentation fremgar det, at Ejendommen udstykkes til 7999 m?, heraf vej 0 m?,

ligesom der er anfart en ny vej pa oversigtskortet. Dokumentationen giver ikke anledning til
bemaerkninger.
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EJENDOMSDATARAPPORT

Ejendomsdatarapporten for Hovedejendommen er dateret den 30. maj 2018. Fglgende
fremgar af rapporten:

o Der er ikke forfalden gaeld til kommunen.

° Hovedejendommen er omfattet af lokalplan nr. 174 — Erhvervsomrade ved Hessel.

) Hovedejendommen er omfattet af Kommuneplan 2017 Norddjurs.

o Hovedejendommen er beliggende i et omrade med tilslutningspligt til kollektiv var-
meforsyning.

° Hovedejendommen er beliggende i et omréde, som er separatkloakeret.

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

) Der er registreret beskyttede sten- og jorddiger pa Hovedejendommen

Ejendomsdatarapportens indhold pélaegger ikke Ejendommens ejer usaedvanlige forpligtel-
ser og har efter vores vurdering ikke betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen som
udlejningsejendom. Vi bemaerker at det beskyttede sten- og jorddige ikke er beliggende pa
Ejendommen.

EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER
Ejendomsvurdering

Ejendommen er i henhold til seneste ejendomsvurdering vurderet til kr. 639.900 som grund-
vaerdi, idet der ikke pa vurderingstidspunktet var opfart bygninger pa Ejendommen. Vurde-
ringen er fordelt med kr. 257.300 pa matr. Nr. 1 qu, Hessel Hgd., Alsa og kr. 382.600 pa matr.
Nr. 1gt, Hessel Hgd., Alsg.

Vi gar opmaerksom p3, at Ejendommens vurdering vil stige, nér bygningerne vurderes med.
Ejendomsskatter

I henhold til ejendomsskattebillet for 2018 er Hovedejendommen alene noteret for affalds-
gebyr og gebyr til rottebekeempelse, idet Hovedejendommen pé davaerende tidspunkt var
ejet af Norddjurs Kommune.

I forbindelse med saerskilt vurdering af Ejendommen efter udstykning og ny adkomsthaver,
er Ejendommen blevet palagt grundskyld. Ejendomsskattebilletten for 2019 giver ikke anled-
ning til veesentlige bemaerkninger, idet der dog henvises til afsnittet ovenfor om formentligt
stigende vurdering som falge af, &endret vurdering, ndr ejendommen vurderes med bebyg-
gelse. Vi gar opmaerksom pa, at Norddjurs pa nuvaerende tidspunkt ikke opkraever daek-
ningsafgift.
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MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE

Momsreguleringsforpligtelse

Seelger har oplyst, at Eiendommen er frivilligt momsregistreret. Keber overtager i henhold til
kebsaftalen den pa Ejendommen hvilende momsreguleringsforpligtelse. Seelger har pa Ka-
bers anmodning oplyst, at opgarelse af forpligtelsen vil blive fremsendt fra Seelgers revisor,

men denne er p.t. ikke modtaget.

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.

PLANMASSIGE FORHOLD
Kommuneplan

Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2017 for Norddjurs Kommune. Ejendommen er
beliggende i rammeomrade 4E5 Hesselvang, der er noteret som et erhvervsomrade.

Omradets anvendelse er fastlagt til lettere industri og hdndvaerk, vidensvirksomheder, lettere
fremstillings- og handvaerksvirksomheder, lager og speditionsvirksomheder, kontorerhvery,
liberale erhverv, private serviceerhverv, udvalgsvarebutikker med seerligt pladskraevende va-

regrupper samt café - eller restaurationsdrift i tilknytning til salgs-og udstillingsvirksomhed.

Bebyggelse ma ikke opfares hgjere end 10 m, bortset fra enkelte bygningsdele, safremt saer-
lige hensyn til virksomhedens indretning og drift nedvendigger dette.

Det bebyggede areal ma ikke overstige 50% af grundarealet.

Omradet kan anvendes til butikker, som forhandler saerligt pladskreevende varegrupper, som
ikke kan indpasses i butiksomraderne i centrene. Bruttoetagearealet for den enkelte butik
ma ikke overstige 5.000 m2. Det samlede bruttoetageareal til butiksformal inden for ramme-
omradet ma ikke overstige 20.000 m2,

Kommuneplanen giver ikke anledning til bemaerkninger, idet den tiltaenkte anvendelse af
Ejendommen samt dennes bebyggelsesprocent og arealer er i overensstemmelse med kom-
muneplanen.

Lokalplan

Ejendommen er omfattet af lokalplan LP 174.

Omradet kan anvendes i overensstemmelse med det i kommuneplanen anferte, jf. pkt. 9.1.2.
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Parceller med facade mod Arhusvej skal fortrinsvis anvendes til detailhandel og andre virk-
somhedstyper med et sarligt behov for synlighed.

Den enkelte butik til starre pladskraevende udvalgsvaregruppe ma ikke overstige 5000 m2,
Der ma ikke udstykkes grunde med et areal mindre end 3000 m2.

Det bebyggede areal ma ikke overstige 50% af grundarealet.

Bebyggelse ma ikke opfares hgjere end 10 m og mé hajst opfares i to etager.

Lokalplanen indeholder et parkeringskrav pa 1 plads pr. 25 m? etageareal til butikker og ser-
vicelignende erhverv.

Det folger af lokalplanen, at der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejer af parceller indenfor lokalomradet.

Ved byggeri indenfor omradet, skal kommunalbestyrelsen i hvert enkelt tilfselde forinden
ansgges om dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 17.

Lokalplanen giver ikke anledning til bemaerkninger, idet den tilteenkte anvendelse af Ejen-
dommen samt dennes bebyggelsesprocent og arealer er i overensstemmelse med lokalpla-
nen. Vi har dog anmodet salger om at fremlaegge vedteegterne for grundejerforeningen.
Seelger har i den anledning fremsendt udkast til vedteegter, der er standardpraegede og ikke
giver anledning til vaesentlige bemaerkninger. Det findes derfor alene relevant at gengive
enkelte af vedtaegtsbestemmelserne, der ikke er helt sd standardpreaegede.

Udkast til vedtaegter for grundejerforeningen Hesselvang

Det fremgar af §3.2., at medlemmerne af grundejerforeningen ikke haefter for foreningens
forpligtelser overfor tredjemand, med andet end deres andel i foreningens formue.

Der er i udkastets til vedtaegter for grundejerforeningen en reekke bestemmelser, der reguie-
rer boliger og boligenheder, hvilket giver ringe mening, nér det af lokalplanen fremgar, at
der ikke ma etableres boliger eller institutioner i lokalplanomradet, som er identisk med
grundejerforeningens geografiske omrade.

Et medlem har to stemmer pr. palagt bidragspligt til grundejerforeningen. Safremt bidra-
gene er forskellige, afgar generalforsamlingen, hvilke konsekvens det skal have for stemme-
retten.

Omkostningerne til stiftelse af grundejerforeningen afholdes af foreningen.
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ENERGIMARKNING

Der foreligger energimeerke med klassifikationen A. Energimaerket vil ikke blive kommente-
ret yderligere.

MILJGOPLYSNINGER FRA RELEVANTE MYNDIGHEDER

Ejendommen er ikke kortlagt som forurenet, ligesom denne ikke er omfattet af omrédeklas-
sificering pa trods af at Ejendommen er beliggende i byzone.

Ejendommenes forureningsmaessige status giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.
Geoteknisk undersggelsesrapport

Seelger har fremlagt en geoteknisk undersggelsesrapport for Ejendommen, dateret den 15.
november 2017. Det falger heraf at der skal varetages behgrigt hensyn til meget fedt ler i

forbindelse med fundering. Rapporten er af teknisk karakter og vil ikke blive kommenteret
yderligere.

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er pa nuvaerende tidspunkt forsikret i Gjensidige under police nr. 7746617.
Forsikringen indeholder alle relevante daekninger og giver ikke anledning til bemaerkninger.

Lejer har oplyst at have tegnet glas/sanitetsforsikring pa bygningen gennem IF.

VERSERENDE SAGER OG TVISTER

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

LEJEFORHOLD - LEJEKONTRAKT MED JEM & FIX A/S
14.1. Parterne

Udlejer: Pantheon A/S, Europa Plads 16, 3.sal, DK-8000 Aarhus C, CVR-nr.31933730. Kaber er
indtradt som Udlejer i forbindelse med overtagelsen af Ejendommen.

Lejer: jem og fix A/S, Skomagervej 12, DK-7100 Vejle, CVR-nr. 10360641.
Det lejede
Lejemalet udgeres af butikslokaler pa i alt 1000 m?. Efter opferelse af bygningen er der sket

opmaling af denne. Eftersom det lejede udger 1000 m? er Lejer ikke berettiget til at kraeve
lejen reguleret.
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Vi bemaerker, at Lejer har vederlagsfri brugsret til ca. 65 stk. p-pladser. Saelgers advokat har
oplyst, at der er anlagt 64 parkeringspladser, hvorfor Lejer rettigheder i Lejekontrakten er
imgdekommet.

Anvendelse

Uden Udlejers samtykke, ma det lejede udelukkende anvendes til tammerhandel med tilhg-
rende byggemarked og dermed forbundet virksomhed.

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

Ikrafttraeden, overtagelse, opsigelse og ophor
Lejekontrakten tradte i kraft den 1. marts 2019.

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

Fra Lejers side kan lejemalet tidligst opsiges til opher 1. september 2029
Fra Udlejers side kan lejemalet tidligst opsiges til opher 1. september 2039.
Arlig leje og aftalt regulering af lejen

Den arlige leje er aftalt til kr. 915.000,00 ekskl. moms svarende til kr. 915 pr. m?, der erlaeg-
ges manedsvist forud.

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 reguleringséret. Safremt der fra leje-
maélets begyndelse til farste forhgjelse af lejen er forlgbet mindre end 12 maneder, beregnes
den farste regulering forholdsmaessigt for den forlgbne periode.

Bade Lejer og Udlejer er efter udlgbet af lejers uopsigelighedsperiode berettiget til markeds-
lejeregulering i overensstemmelse med erhvervslejelovens § 13. Lejen kan dog ikke nedsaet-
tes til et lavere niveau end begyndelseslejen og Lejers brugsret til varegard, affaldsgard, p-
pladser og faellesarealer indgar ikke i fremtidig regulering til markedsleje.

Garanti
Til sikkerhed for lejers forpligtelser efter lejekontrakten ved kontraktmaessig aflevering af le-
jemalet, skal lejer stille koncernsikkerhed i overensstemmelse med bilag til lejekontrakten

(lejekontrakten henviser fejlagtigt til bilag 6 i stedet for bilag 7).

Som bilag 7 er der fremlagt en underskrevet kaution fra Harald Nyborg A/S. Kautionen er
belabsbegraenset til 6 maneders leje. Vi bemaerker dog, at kautionen alene er underskrevet
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af den administrerende direktar, der ikke kan tegne selskabet alene. Saelger har ved sin ad-
vokat bekraeftet, at der indhentes en kaution underskrevet i overensstemmelse med Harald
Nyborg A/S’ tegningsregel.

Fremleje og afstaelse

Lejer har ret til fremleje. Udlejer skal godkende fremlejetageren, og kan naegte safremt der
er rimelige og saglige indsigelser mod fremlejetagerens gkonomiske og faglige kvalifikatio-
ner. Uanset formuleringen i lejekontrakten er lejer efter vores vurdering alene i stand til at
fremleje til samme formal, som lejekontraktens angivelse — dvs. tsmmerhandel.

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

res vurdering, at afstdelsesretten skal fortolkes i overensstemmelse med erhvervslejelovens §
55. Dog er det en forudsaetning for afstdelse, at udtraedende lejer indestar som selvskyldner
for indtraedende lejer, safremt afstaelse sker i lejers uopsigelighedsperiode.

Koncernintern overdragelse af lejemalet betragtes ikke som afstaelse og kan ske frit, dog
skal Lejer indtreede som selvskyldnerkautionist i Lejers uopsigelighedsperiode.

Vedligeholdelse og fornyelse

Lejer er ansvarlig for al indvendig vedligeholdelse og forngden fornyelse af lejemalet. Vedli-
geholdelsespligten omfatter dog ikke skjulte installationer.

Udlejer er ansvarlig for al udvendig vedligeholdelse og fornyelse i gvrigt samt skjulte instal-
lationer i lejemélet. Udlejer baerer ansvaret for vedligeholdelse og fornyelse, der ikke udtryk-
keligt er palagt lejer. Lejer er pélagt dele af den udvendig vedligeholdelse i forbrugs- og
ejendomsregnskabet (bilag 6 til lejekontrakten), jf. afsnit 14.9. 2. nedenfor.

Forbrugsudgifter, forsikring, administration og skatter/afgifter

Lejer har skriftligt oplyst, at Lejer er registreret eller er i feerd med at registrere sig som di-
rekte aftager hos forsyningsvaerkerne. Lejer betaler séledes forbrugsudgifter direkte til forsy-
ningsveerkerne i overensstemmelse med lejekontraktens bestemmelser herom.

Lejer refunderer efter lejeaftalen driftsomkostninger vedrarende lejemalet omfattende ejen-
domsskatter/daekningsafgift, forsikring, udlejers administration, vedligeholdelse og fornyelse
af belaegning, renholdelse af belaegning, graffitibekeempelse, pasning af beplantning, sne-
rydning, grusning og saltning, renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse af udvendig belys-
ning og skilte og rensning af kloakker.

Udlejer har udarbejdet driftsbudget i et bilag til lejekontrakten, der efter vores vurdering op-
fylder kravene i erhvervslejeloven.

For sé vidt angdr posten "Enhver anden udgift” i det naevnte bilag, er det vores opfattelse, at
denne ikke opfylder kravene i erhvervslejelovens regler. Seelger har ved sin advokat oplyst,
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at denne post er afsat til daekning af de forventede betalinger til grundejerforeningen. Der
er i kebsaftalen en bestemmelse om regulering af kebesummen i tilfaelde af, at nettolejeind-
taegten er hgjere eller lavere end forudsat. Det er vores vurdering, at denne bestemmelse
kan anvendes til at requlere kebesummen overfor saelger, safremt Lejer afviser at betale
grundejerforeningsudgiften med det under “enhver anden udgift” anferte belab. Der henvi-
ses til den bla boks i prospektet side 33, hvor der er redegjort for holdet, herunder for risi-

koen for, at Saelger ikke vil vaere i stand til at betale i henhold til et krav om regulering af ka-
besummen.

Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

I henhold til lejekontrakten skal Lejer aflevere lejemalet i samme stand som det blev overta-
get, dog bortset fra almindeligt slid og zelde. Eventuelle saerindretninger skal retableres
medmindre Udlejer frafalder dette krav.

K@BSAFTALEN

Betingelser

Der er indgéet kabsaftale mellem Seaelger og Keber underskrevet d. 11. juni 2018.
Kebers overtagelse af Ejendommen er betinget af, at felgende forhold er opfyldt:

at Ejendommen er udstykket,

at der foreligger en af Seelger og Lejer godkendt landinspektaropmaling af Ejendom-
mens bygninger/de lejede arealer;

at der er udstedt garanti fra totalentreprengren, jf. ABT93;
at Ejendommen er opfart i overensstemmelse med det forelgbige projektmateriale;

at der er udstedt ibrugtagningstilladelse til byggeriet, herunder tillige forelgbig ibrug-
tagningstilladelse, idet Saelger indestar for, at der udstedes endelig ibrugtagningstilla-
delse snarest muligt derefter. Séfremt der alene foreligger forelgbig ibrugtagningstil-
ladelse er Kaber berettiget til at have et af Keber rimeligt skannet tilbagehold i den
deponerede kabesum til sikkerhed for udstedelse af endelig ibrugtagningstilladelse;

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 ferste leje uden indsigelser samt stillet sikkerhed.

Samtlige betingelser er opfyldte.

Kebesummen
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Kontantprisen er aftalt til kr. 11.750.000 skriver 11millionersyvhundredeogfemtitusinde
00/100.

Kebesummen er beregnet pé grundlag af Ejendommens afkast pa 7,62%. Er nettolejeind-
teegten vedrgrende lejemalet med lejeren pr. Overtagelsesdagen hgjere eller lavere end for-
udsat, eksempelvis som fglge af, at lejen udger et mindre belzb end oplyst af Saelger eller,
at der er driftsudgifter, som skal afholdes af udlejer, og som ikke er oplyst til Keber, regule-
res Kgbesummen saledes, at differencen kapitaliseres til et afkast pd 7,62%.

Saelgers indestaelser og erklaeringer
Saelger oplyser og indestar pa Overtagelsesdagen for,

at opfarelsen og anvendelsen af Ejendommen (udlejning til jem & fix A/S) med bygnin-
ger og deri vaerende indretninger og installationer mv. er lovlig i en hver henseende,
herunder i forhold til planlovgivningen;

at der ikke findes skjulte fejl og mangler ved Ejendommen;

at samtlige mangler konstateret i forbindelse med lejers overtagelse af Ejendommen er
udbedret og Ejendommen stand er godkendt af lejer;

at lejer er tilmeldt, aftager og afregner forsyning af vand, varme og el direkte overfor
forsyningsselskaberne;

at der ikke verserer retssager eller andre sager eller er udstedt pabud, der vedrgrer Ejen-
dommen;

at der ikke er udfaert arbejder eller afsagt kendelser vedrgrende Ejendommen, for hvilke
udgifterne senere vil blive palagt Ejendommen;

at Ejendommen ikke er omfattet af tidsbegraensede dispensationer;
at Ejendommen er brandsikret i henhold til geeldende regler; og

at der ikke er utinglyste rettigheder over Ejendommen, og de i bilag 1.3. til kebsaftalen
anfarte servitutter og byrder er de eneste servitutter og byrder, der er tinglyst pa
Ejendommen.

Seelger indestar for, at samtlige forfaldne belgb vedrarende tilsiutnings- og anlaegsarbejder,
herunder gaeld til anlaeg af vej og fortov, kloak, rensningsanlaeg, vand, kollektiv varmeforsy-
ning, elforsyning, faellesanlaeg m.v. er betalt eller betales af Saelger i forbindelse med hand-
lens berigtigelse.

Seelger foranlediger totalentreprengren indkaldt til 1-4rs gennemgang og 5-ars gennem-
gang. Kaber er berettiget til at deltage pa farnaeevnte gennemgange. Selger er ansvarlig for,
at mangler, der konstateres ved disse gennemgange udbedres inden rimelig tid efter gen-
nemgangene er afsluttet.
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For s& vidt angar lejekontrakten, indestér Saelger for,

at denne er gyldig og i kraft pr. Overtagelsesdagen, og Szelger har opfyldt sine forplig-
telser som udlejer;

at hverken Seelger eller Lejer er i misligholdelse pr. Overtagelsesdagen;

at leje, drifts- og forbrugsafgifter samt skatter og afgifter pr. Overtagelsesdagen lovligt
kan opkraeves;

at Lejer indtil Overtagelsesdagen har betalt leje og omkostninger ud over lejen uden
indsigelser har indbetalt depositum/stillet garanti i henhold tit lejekontrakten og

at der ikke er drifts- eller forbrugsudgifter vedrarende Ejendommen, som ikke kan op-
kraaves hos lejer i tillzeg til lejen.

Overtagelsesdagen

Ejendommen er overtaget pr. 1. marts 2019.
Lejeforhold

Kaber overtager ejendommen udlejet jem og fix A/S.

Seelger oplyser, at den arlige leje pr. ikrafttreedelsesdagen udger kr. 915.000,00 ekskl. moms,
svarende til kr. 915 pr. m?, der erleegges manedsvist forud.

Lejer har afstdelsesret mod afstaende Lejers kaution i sin uopsigelighedsperiode.

Til sikkerhed for Lejers forpligtelser efter lejekontrakten er der stillet koncernsikkerhed i form
af kaution fra Harald Nyborg A/S belgbsbegraenset til 6 méneders husleje. Kautionen er
transporteret til Keber.

Entrepriseforhold

Seelger har fremlagt en Totalentreprisekontrakt mellem Saelger og Lyngby Entreprise A/S,
der er ret kortfattet, men i sit indhold er saedvanlig for ejendomme, som jem og fix A/S lejer,
idet der ofte er et detaljeret byggeprogram ved disse ejendommes opfarelse. Kontrakten
giver ikke anledning til bemaerkninger, hvilket ligeledes gaelder for den i henhold til entre-
prisekontrakten stillede entreprengrgaranti udstedt af Tryg.

Saelger er forpligtet til at transportere sine rettigheder mod totalentreprengren til Kaber,

herunder rettighederne i henhold til den af totalentreprengren stillede garanti. Dette er sket
i forbindelse med overtagelse af ejendommen.
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FORRETNINGSBETINGELSER

Forretningsbetingelserne gaelder for alle advokatopgaver, som Gangsted Advokatfirma,
("Gangsted") udfgrer 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 be-
rettiget til at naegte at efterkomme en instruks, safremt dette ville kraenke lovgivningen eller
andre regler, f.eks. om "god advokatskik".

Konflikter

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

Kreditoplysninger

Gangsted er berettiget til at undersage 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 geelder 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 klien-
ten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kompleksitet, det anvendte tidsforbrug,
graden af specialistviden og det opnaede resultat. Gangsted henleder saerligt opmaerksom-

heden p3, 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 tilfselde 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 saddanne
omstandigheder, at klienten afskaeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at s@ge an-
den juridisk bistand.

Ansvarsbegraensning

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 gaelder falgende begreensninger i Gangsteds ansvar:

) Gangsteds ansvar for radgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr. 20
mio.
. Klienten kan alene rejse krav mod Gangsted og saledes ikke mod den enkelte partner

eller andre juridiske medarbejdere.

Som danske advokater radgiver Gangsted alene om danske juridiske forhold. Safremt 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 rddgivning ydet af klientens avrige radgivere, herunder uanset
om sadanne 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 tilfaelde af utilfredshed med Gangsteds radgivning eller behandling af sagen i gvrigt, 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 salzer for Advokat-
naevnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa www.advokatsamfundet.dk, og Advokatnaev-
net har falgende adresse:

Advokatnaevnet

Kronprinsessegade 28

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

Den europaeiske platform for online tvistbilaeggelse (OTB-platformen) har fglgende link:
https://webgate.ec.europa.eu/odr/main/index.cfm?event=main.home.show&Ing=DA

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

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

Sarligt om dakning af indskud pa advokaters klientbankkonti

Pr. 1. juni 2015 tradte 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 nuveerende
daekning, indtil indskuddene kan udbetales til den berettigede. Det er en betingelse, at ind-
skuddene er indbetalt far tidspunktet for lovens ikrafttreeden. Bestemmelsen er kun relevant
i de tilfeelde, hvor indskuddene ikke kan udbetales eller overfares til den endeligt beretti-
gede.

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

Derudover vil en raekke seerlige indskud vaere daekket:
) Indskud i forbindelse med transaktioner vedragrende fast ejendom (privates boliger)

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

) 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 godtgerelse 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.

o 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 opna dobbeltdaekning.

Det er vigtigt, at klienten er opmaerksom pd, 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 indestdende klienten har i pengeinstituttet for at klarleegge
daekningsomfanget i henhold til ovenstdende regler.
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