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1.2

1.2.1

1 INDTEDNING

1.1 IntrodukÉion

Blue CapitalA/S og K/S Ingolf Nielsens Vej, Sønderborg ("8C" eller "Køber") har anmodet
Gangsted Advokatfirma om at gennemføre en juridisk due diligence i forbindelse med

BClKøbers forhandlinger med Sønderborg Ejendomsinvestering ApS ("Sælger") om BC/Kø-

bers erhvervelse af den nyudstykkede ejendom, som udgøres af matr.nr. 1057c, Ulkebøl
Ejerlav, Ulkebø|, beliggende Ingolf Nielsens Vej 31, 6400 Sønderborg ("Ejendommen").

I forbindelse med vores gennemførelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en

række dokumenter vedrørende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakt og
øvrige sædvanlige dokumenter fra Sælger.

De forhold, som vi har undersøgt, fremgår nedenfor under pkt. 1.2. Der henvises iøvrigt til
forretningsbetingelser for Gangsted Advokatfirma under rapportens pkt. 16.

Due diligencens omfang og karakter samt overordnet konklusion

Omfang og karakter

Vores undersøgelse af det udleverede materiale er gennemført ud fra en juridisk synsvinkel
med henblik på at klarlægge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske dokumenter,
som relaterer sig til Ejendommen.

Vores gennemgang har således dels haft til formål at kunne give BC/Køber et passende de-
taljeret indtryk af Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere problemstillinger,
der efter vores opfattelse er relevante 'nor BC/Køber.

Det udleverede materiale er gennemgået ud fra en juridisk synsvinkel med henblik på at
gøre Køber opmærksom på:

Forhold, som efter vores vurdering kan medføre at Køber ikke bør erhverve Ejendom-

men.

Forhold, som efter vores vurdering kan have væsentlig indflydelse på Købers vurde-
ring af Ejendommens værdi eller de vilkår i henhold til hvilke Køber ønsker at erhverve

Ejendommen.

Forhold, som i øvrigt er af væsentlig betydning for Køber i relation til Købers overve-
jelser om at erhverve Ejendommen.

Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter:

Oplysninger i henhold til tingbogen omfattende adkomst, hæftelser og servitutter

BBR-Meddelelse.

Ejendomsdatarapport.
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Ejendomsvurdering.

Ejendomsskatter.

Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse.

Planmæssige forhold.

Energimærkning.

Miljøforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder

Ejendo mmenes forsikringsfo rhold.

Verserende sager og tvister.

Lejeforhold.

Den ovenfor indsatte oplistning er udtømmende. Vi gør opmærksom på, at andre forhold
kan være relevante at undersøge nærmere, jf. nedenfor.

Vores gennemgang af Ejendommens forhold omfatter ikke:

Geotekniske forhold.

Miljøforhold udover hvad følger af offentligt tilgængelige databaser og registreringer

Vedligeholdelsesstand, installationer og tekniske forhold.

Kontrol af arealer.

Skatte- og afgiftsforhold relateret til erhvervelse af Ejendommen.

Gennemgang af drifts- og forbrugsafgifter samt budgetter herfor for så vidt angår
korrektheden af disse.

Verifikation af lejeniveauer i forhold til lovgivning, markedsstandard mv.

Økonomiske og kommercielle forhold.

Finansierings- og hæftelsesmæssige forhold.

Byg gel injer, højde- og afstandsforhold, skelforhold.

Faktisk anvendelse.

Visse af ovenstående punkter kan være omfattet af Sælgers oplysninger eller garantier i

købsaftalen. Vi henviser til vores gennemgang af købsaftalen nedenfor under pkt. 15. Derud-
over anbefaler vi Køber at vurdere, om der er behov for rådgivning fra anden side vedrø-
rende ovenstående forhold.

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

1.2.2 Overordnet konklusion

Der er ikke i forbindelse med gennemgangen af materialet fundet nogen forhold, der kan

medføre, at Ejendommen efter vores opfattelse ikke bør erhverves.
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1.3 Rapportens struktur

Rapporten indeholder en beskrivelse af grundlaget og forudsætningerne for rapportens ud-
arbejdelse. Rapporten indeholder derudover en gennemgang af Ejendommens forhold. Så-

danne forhold kan omfatte en beskrivelse af væsentlige forhold, herunder kontraktvilkår mv.,

ligesom forhold, som Køber skal være særligt opmærksom på, er omfattet. Endelig vil gen-
nemgang af Ejendommens forhold omfatte en redegørelse af forhold, som kan medføre, at
Ejendommen efter vores opfattelse ikke bør erhverves eller forhold, som har væsentlig be-

tydning for Købers vurdering af Ejendommens pris eller øvrige vilkår for erhvervelse af Ejen-

dommen.

Vi opfordrer Køber til at gennemlæse den fulde rapport i detaljer samt at nøje gennemgå
det af Sælger udleverede materiale vedrørende Ejendommen.

1.4 Forudsætninger

Vores due diligence er baseret på 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 Sælgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Sælger,

har haft den fornødne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning
for de pågældende kontraktparter mv.,

at de personer hos Sælger, der har underskrevet aftaler med tredjemand, har haft den

fornødne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for Sælger,

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

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

1.5

Rapporten er udarbejdet udelukkende til Købers brug i forbindelse med Købers overvejelser

om at erhverve Ejendommen. Rapporten kan ikke udleveres til tredjemand uden vores for-
udgående skriftlige samtykke, og tredjemand kan alene støtte ret på Rapportens indhold,
såfremt dette særskilt er skriftligt aftalt med os. Vores skriftlige accept af, at Rapporten udle-
veres til tredjemand berettiger således ikke tredjemand til at støtte ret på Rapporten.

København

Modtagere

as

..)
maj2019

Frederik Pelch Barfod
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2.2

2.4

2.6

2

2.1

2.3

2.5

3

3.1 Adkomst

3.1.1 Adkomsthaver til Ejendommen er pr. 1 maj 2019 Køber

3.2 Hæftelser

3.2.1 Der er lyst følgende hæftelser på Ejendommen:

PRÆSENTATION AF EJENDOMMEN

Ejendommen udgøres af matr.nr. 1057c, Ulkebøl Ejerlav, Ulkebø|, beliggende Ingolf Nielsens

Vej 31, 6400 Sønderborg.

Matr.nr. 1057c, Ulkebøl Ejerlav, Ulkebøl er frastykket fra en samlet fast ejendom bestående af

flere matrikelnumre.

Matr.nr. 1057b, Ulkebøl Ejerlav, Ulkebø|, matr.nr. 0006 Sundsmark, Ulkebøl, matr.nr.417
Sundsmark, Ulkebø|, matr.nr.313 Kær, Ulkebø|, matr.nr.898 Ulkebøl Ejerlav, Ulkebø|, matr.nr.

185 Kær, Ulkebø|, matr.nr. 31 1 Kær, Ulkebøl og matr.nr. 0010 Kær, Ulkebø|, beliggende In-
golf Nielsens Vej 23, 6400 Sønderborg benævnes i det følgende "Hovedejendommen". Ved

henvisning til den samlede matr.nr. 1057b, der udgør en del af Hovedejendommen og hvor-
fra Ejendommen er udstykket, refereres i denne rapport til "Matr.nr. 1057b".

Hovedejendommens grundareal udgør ifølge tingbogen 399361 m2, heraf vej 0 m2.

Ejendommens grundare al udgør ifølge tingbogen 18.536 m2

Bygningsarealet på ejendommen er opmålt til ca.1.277 m2 bruttoetageareal, ekskl. over-

dækket forområde. Der er endvidere indrettet 2.299 m2 varegård inkl. 439 m2 overdækning

samt 200 m2 affaldsgård.

TINGBOGSOPTYSNINGER

Hæftelse
Realkreditpantebrev (DLR Kredit A/S)

Ejerpantebrev (Den Jyske Sparekasse)

3.3 Servitutter

3.3.1 Følgende servitutter er lyst på Ejendommen:

Dato
07.05.2019
07.05.2019

Valuta
DKK

DKK

Hovedstol
14.240.000

3.000.000

Dato
30.01.1971

02.08.1977
13.03.2001

Titel
Dok om Fjernvarmeanlæg m.v.

Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Luftfarsdeklaration mv.
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30.04.2012
26.05.2016
31.05.2016

Deklaration om fjernvarmeledninger
Jordkabelanlæg HK 1 501 3 Sønderborg-Fynshav
Deklaration om byggelinje

3.3.2

Vi har gennemgået ovenstående servitutter, og har i den forbindelse følgende bemærknin-
ger:

Servitut lyst 30.01 .1971 - Dok om Fjernvarmeanlæg m.v.

Servitutten findes ikke i akten i tingbogen. Landinspektørenhar forespurgt i tinglysningsret-
ten, om akten kunne findes, hvilket ikke har været tilfældet. Den tilsyneladende påtaleberet-

tigede Sønderborg Varme A/S (v/ Jan Due Christensen) har undersøgt om selskabet havde

en kopi af servitutten, hvilket ikke var tilfældet.

Der er lyst efterfølgende servitut om fjernvarmeledninger, jf. nedenfor.lfølge byggetilladelse

og bygningssynsrapporten er der fjernvarme på ejendommen, hvorfor servitutten ikke giver

ikke anledning til bemærkninger.

3.3.3 Servitut tinglyst 02.08J977 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Det følger af servitutten, at der er visse begrænsninger for bebyggelse m.v. i 25 m højdeover

terræn eller mere. Servitutten giver ikke anledning til bemærkninger.

3.3.4 Servituttinglyst13.03.2001-Luftfartsdeklarationmv

Det følger af servitutten, at ethvert projekt, der vil medføre luftfartshindringer, der er 25 me-

ter over terræn eller mere, skal forelægges Statens Luftfartsvæsen til godkendelse. Servitut-

ten giver ikke anledning til bemærkninger.

3.3.5 Servitut tinglyst 30.04.2012 - Deklaration om fjernvarmeledninger

Servitutten giver Sønderborg Fjernvarme A.m.b.a. ret til at have fjernvarmeledninger lig-
gende på Ejendommen, herunder ret til undersøgelses-, reparations- og vedligeholdelsesar-

bejder mod udbedring af de derved forvoldte skader.

Det berørte areal må ikke i fremtiden ombygges eller beplantes med dybtgående rødder

samt intet foretages som skønnes hindrende for anlægget. Ifølge det vedlagte kortmateriale

er fjernvarmeledninger beliggende på Ejendommens sydlige grænse langs Ingolf Nielsens

Vej.

Servitutten giver ikke anledning til yderligere bemærkninger

3.3.6 Servitut tinglyst 26.05.2016 - Jordkabelanlæg HK 15013 Sønderborg-Fynshav

Servitutten giver Selskabet Energinet.dk ret til at anlægge et jordkabelsystem. Ejer af Ejen-

dommen skal respektere deklarationsarealet og ejer skal være opmærksom på at udvikling,
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bebyggelse, beplantning og arbejde i det helet aget på deklarationsarealet kan være i strid
med deklarationen eller kræve tilladelse mv. fra påtaleberettiget.

Gæsteprincippet er fraveget og der er stiftet en ubetinget tilstedeværelsesret for jordkabel-
anlægget.Ifølge det vedlagte kortmateriale løber jordkabelanlægget ikke henover Ejendom-
men, men Ejendommens naboejendom matr.nr. 1057a.

Servitutten giver ikke anledning til yderligere bemærkninger.

3.3.7 Servitut tinglyst 31.05.2016 - Deklaration om byggelinje

Servitutten fastsætter en vejbyggelinje for Ejendommen, hvorefter der ikke må opføres be-
byggelse på arealet mellem omfartsvejen og byggelinjen.Ifølge det vedlagte kortmateriale
løber byggelinjen langs skellinjen for Ejendommen mod syd.

Servitutten giver ikke anledning til yderligere bemærkninger

4 BBR-MEDDELELSE

4.1 Ejendommen er nyopført. BBR-meddelelsen for Ejendommen er endnu ikke modtaget, men

er efterspurgt hos Sælger. BBR-meddelelsen forventes ikke at give anledning til bemærknin-
ger, eftersom der foreligger en endelig ibrugtagningstilladelse.

5 EJENDOMSDATARAPPORT

5.1 Ejendomsdatarapporten for Hovedejendommen er dateret den B. november 2018. Følgende
fremgår af rapporten:

Der er ikke forfalden gæld til kommunen.

99 % af Matr.nr. 1057b er beliggende i byzone.

1o/o af Matr.nr. 1057b er beliggende i landzone.

Matr.nr. 1057b er omfattet af lokalplan 0-0112 vedr. Skilte og facader.

Matr.nr. 1057b er omfattet af lokalplanstillæg 4.9-4 T1, Erhvervsområde Sønderborg
Nord.

Matr.nr. 1057b er omfattet af lokalplan 4.9-4, Erhvervsområde Sønderborg Nord.

Matr.nr. 1057b er beliggende i et område med tilslutningspligt til kollektiv varmefor-
syning.

Matr.nr. 1057b er beliggende i et område der for 91o/o af matriklen er registreret som
ukloakeret med planlagt ændring tilseparatkloarkeret med ikrafttrædelse i2021.

Matr.nr. 1057b er beliggende i et område, hvor der er drikkevandsinteresser.
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5.2 Ejendomsdatarapportens indhold pålægger ikke Ejendommens ejer usædvanlige forpligtel-
ser og har efter vores vurdering ikke betydning for Købers udnyttelse af Ejendommen som

udlejningsejendom. Vi bemærker, at Ejendommen skal være separatkloakeret, og Sælger har

bekræftet, at der i forbindelse med opførelse af bygningerne på Ejendommen er taget hen-

syn hertil således, at Køber ikke mødes med udgifter til omlægning af kloakforhold.

6 EJEN DOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER

6.1 Ejendomsvurdering

6.1.1 Hovedejendommen er i henhold til seneste ejendomsvurdering vurderet til kr. 12.700.000

heraf grundværdi med kr. 10.320.300. Hovedejendommen er fritaget for grundskyld efter
Ejendomsskattelovens $ 7, idet Hovedejendommen var ejet af Sønderborg Kommune på

tidspunktet for vurderingen.

6.1.2 Yi gør opmærksom på, at Ejendommen vil blive særskilt vurderet, da udstykningen er gen-

nemført.

6.2 Eiendomsskatter

6.2.1 I henhold til ejendomsskattebillet for 2018 er Hovedejendommen alene noteret for gebyr til
rottebekæmpelse, idet Hovedejendommen var ejet af Sønderborg Kommune, da ejendoms-

skattebilletten blev udstedt.

6.2.2 I forbindelse med særskilt vurdering af Ejendommen efter udstykning og ny adkomsthaver,

vil Ejendommen blive pålagt ejendomsskal.Vi gør opmærksom på, at Sønderborg Kom-

mune på nuværende tidspunkt ikke opkræver dækningsafgift.

7 MOMSREGU LERINGSFORPUGTETSE

I købsaftalen erklærer Sælger, at lejebetalingerne pr. overtagelsesdagen kan tillægges
moms. Det fremgår endvidere af Lejekontrakten, at Ejendommen er frivilligt momsregistre-

ret. Køber overtager den på Ejendommen hvilende momsreguleringsforpligtelse.

Ophører den momsmæssige anvendelse inden en eventuel reguleringsforpligtelse er ned-

skrevet forfalder en resterende forpligtelse til betaling til SKAT.

Det bemærkes, at momsreguleringsforpligtelsen nedskrives over en 1O-årig periode fra tids-
punktet for momsfradraget.

Sælger er anmodet om at fremsende opgørelse af momsreguleringsforpligtelsen, men

denne er endnu ikke modtaget.
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I PTANMÆSSIGE FORHOLD

8.1 Kommuneplan

8.1.1 Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2017-2029 f or Sønderborg Kommune.

8.1.2 Ejendommen er beliggende inden for plandistrikt 4.9.001.E til pladskrævende udvalgsvarer
Området har en maksimal bebyggelsesprocent pâ 40 o/o. Bebyggelseshøjden må ikke over-
stige 8.5 meter. Området er byzone.

8.1.3 Kommuneplanen giver ikke anledning til bemærkninger, idet anvendelsen af Ejendommen
samt dennes bebyggelsesprocent og arealer er i overensstemmelse med kommuneplanen.

8.2 lokalplan

8.2.1 Ejendommen er omfattet af lokalplan 0-01 12 vedr. Skilte og facader, Iokalplanstillæg 4.9-4
T1, Erhvervsområde Sønderborg Nord og lokalplan 4.9-4, Erhvervsområde Sønderborg Nord

8.2.2 Ejendommen er ifølge lokalplanstillæg 4.9-4 T1 beliggende i det område Lokalplan 4.9-4,

Erhvervsområde Sønderborg Nord betegner som delområde 2. Delområde 2 må anvendes
virksomheder med lettere produktion og administration og til butikker til særligt pladskræ-

vende varegrupper.

8.2.3 Parkeringsareal udlægges på den enkelte ejendom i et omfang svarende til 1 p-plads pr. 50

m2 etageareal til butiksformå1, fabrik og værksted og 1 p-plads pr. 100 m2 etageareal til la-
gervirksomhed mv.

8.2.4 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom må ikke overstige 60 %

Bebyggelse i delområde 2 må højst opføres i 3 etager. Bygningshøjden i delområde 2 må

højst være 12 m.

Der skal ifølge lokalplanen oprettes grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere

i lokalplanens område, när 25o/o af bebyggelsen står færdig, men som det fremgår under pkt.

13.10.2, er det ikke givet, at denne forpligtelse vil blive opretholdt fra Sønderborg Kommu-
nes side.

8.2.7 Det følger af lokalplanstillæg 4.9-4 T1, at der på Ejendommen er registreret to arkæologiske
felter, der skal udgraves før videre aktivitet på Ejendommen, jf. pkt. 14.4.3 herunder.

8.2.8 Lokalplanen giver ikke anledning til bemærkninger, idet den tiltænkte anvendelse af Ejen-

dommen samt dennes bebyggelsesprocent og arealer er i overensstemmelse med lokalpla-
nen.

8.2.s

8.2.6
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9 ENERGIMÆRKNING

9.1 Der foreligger energimærke med klassifikationen A. Der er tale om et dokument af teknisk
karakter, som ikke vil blive kommenteret yderligere.

10 MIUøOPLYSNINGER FRA RELEVANTE MYNDIGHEDER

10.1 I henhold tiljordforureningsattest dateret B. november 2018 er Matr.nr. 1057b ikke kortlagt
som forurenet. Eftersom Ejendommen er udstykket fra den nævnte matrikel, må det samme

antages at være tilfældet for Ejendommen.

10.2 Ejendommen er registreret som lettere forurenet, da den er beliggende i byzone, hvilket føl-
ger af bestemmelserne i jordforureningsloven.

10.3 Matr.nr. 1057b forureningsmæssige status giver ikke anledning til yderligere bemærkninger

11 FORSIKRINGSFORHOLD

11.1 Ejendommen er i henhold til underskrevet forsikringstilbud forsikret i Gjensidige med alle

relevante dækninger, hvilket ikke giver anledning til bemærkninger.

12 VERSERENDE SAGER OG TVISTER

12.1 Sælger har ikke fremlagt oplysninger om, at der er verserende sager og tvister med private

parter, myndigheder eller andre.

13 LEJEFORHOLD . TEJEKONTRAKT MED JEM E¿ FIX A/S

13.1 Lejekontrakten

13.1.1 Sælger har fremlagt lejekontrakt vedr. Ejendommen, dateret den 21. juni 2018 med Jem 8¿

Fix A/S som lejer ("Lejekontrakten").

13.2 Udlejer

13.2.1 Køber er indtrådt som Udlejer i Lejekontrakten på overtagelsesdagen.

13.3 Det lejede

Lejemålet er beliggende i den bygning, der er opført på Ejendommen. Det lejede areal er

opmålt til ca.1277 m2 bruttoetageareal, ekskl. overdækket forområde. Der er endvidere ind-
rettet 2299 m2 varegård inkl.439 m2 overdækning samt 200 m2 affaldsgård. Opmålingens

resultat giver ikke Lejer ret til at kræve regulering af lejen.

13.3.1
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13.3.2 Vi bemærker, at lejer har vederlagsfri brugsret til minimum 102 stk. p-pladser. Der er ved
overtagelsen opta lt 1 02 eta blerede parkeri n gspladser på ejendom men.

13.4 Anvendelse

13.4.1 Uden Udlejers samtykke, må det lejede udelukkende anvendes til tømmerhandel med tilhø-
rende byggemarked og dermed forbundet virksomhed.

13.4.2 Lejemålet er erhvervsbeskyttet, hvilket medfører, at Lejer vil have krav på erstatning, såfremt
lejemålet opsiges af Udlejer, jf. S 62 i lov om leje af erhvervslokaler.

13.5 lkrafttræden, overtagelse, opsigelse og ophør

13.5.1 Lejekontrakten er trådt i kraft den 1. maj 2019.

13.5.2 Lejemålet kan af hver af parterne opsiges med 6 måneders varseltil ophør den 1. i en må-
ned.

13.5.3

13.5.4

13.6

13.6.1

13.6.2

13.6.3

13.7 Kaution

13.7.1

Fra Lejers side kan lejemålet tidligst opsiges til ophør 1. maj 2029.

Fra Udlejers side kan lejemålet tidligst opsiges til ophør 1. maj 2039.

Arlig leie og aftalt regulering af lejen

Den årlige leje er aftalt til kr. 1.475.000 ekskl. moms, der erlægges månedsvist forud.

Lejen forhøjes hvert år pr. 1. januar med den procentvise stigning i nettoprisindekset for ok-
tober to år før reguleringsåret til oktober året forud for reguleringsåret. Den årlige regule-
ring er maksimeret tl3 o/o p.a.. Såfremt der fra lejemålets begyndelse til første forhøjelse af
lejen er forløbet mindre end 12 måneder, beregnes den første regulering forholdsmæssigt
for den forløbne periode.

Både Lejer og Udlejer er berettiget til markedslejeregulering i overensstemmelse med er-
hvervslejelovens $ 13. Lejers brugsret til varegård, affaldsgård, p-pladser og fællesarealer
indgårikke ifremtidig regulering til markedsleje. Huslejen kan indtil 1. maj 2039 ikkeforlan-
ges reguleret, udover som følge af nettoprisindeksering eller stigninger i skatter og afgifter,
af hverken Lejer eller Udlejer.

Til sikkerhed for Lejers forpligtelser i Lejekontrakten, har Lejer stillet koncernsikkerhed i over-
ensstemmelse med bilag til Lejekontrakten

Som bilag 6 er der fremlagt en underskrevet kaution fra Harald Nyborg A/S overfor den til
enhver tid værende udlejer. Kautionen er beløbsbegrænset til 6 måneders leje og giver ikke
anledning til bemærkninger.

13.7.2
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13.8 Fremleie og afståelse

13.8.1 Lejer har ret til fremleje i Lejers uopsigelighedsperiode, dvs. frem til 1. maj 2029. Udenoms-

arealer og parkeringspladser kan ikke fremlejes særskilt. Uanset formuleringen i Lejekontrak-

ten er Lejer efter vores vurdering alene i stand til at fremleje til samme formå|, som Lejekon-

traktens angivelse - dvs. tømmerhandel.

13.8.2 Lejer har ret til at afstå det lejede til en ny lejer i overensstemmelse med erhvervslejelovens 5

55. Dog er det en forudsætning for afståelse, at udtrædende lejer indestår som selvskyldner

for indtrædende lejer, såfremt afståelse sker i Lejers uopsigelighedsperiode.

13.8.3 Koncernintern overdragelse af lejemålet betragtes ikke som afståelse og kan ske frit.

13.9 Vedligeholdelse og fornyelse

13.9.1 Lejer er ansvarlig for al indvendig vedligeholdelse og fornøden fornyelse af lejemålet. Vedli-
geholdelsespligten omfatter dog ikke skjulte bygningsdele og skjulte installationer til af-

løb/kloak, el, varme, vand og ventilation.

13.9.2 Udlejer er ansvarlig for al udvendig vedligeholdelse og fornyelse i øvrigt samt skjulte byg-
ningsdele og skjulte installationer til afløblkloak, el, varme, vand og ventilation i lejemålet.

Udlejer bærer ansvaret for vedligeholdelse og fornyelse, der ikke udtrykkeligt er pålagt Lejer

13.9.3 Lejer vedligeholder udvendige døre og porte samt facadepartier inkl. skydedøre med tilhø-
rende automatik.

13.9.4 Lejer har renholdelsespligt af det lejede, herunder fejning, snerydning og saltning f.s.v.a. be-

lægning samt renholdelse af grønne arealer.

13.10 Forbrugsudgifter,forsikring,administrationogskatter/afgifter

13.10.1 Lejer skal være registreret som direkte aftager hos forsyningsværkerne, og betaler således

forbrugsudgifter direkte til forsyningsværkerne. Lejer har overfor Købers advokat bekræftet,

at Lejer er tilmeldt forsyningsselskaberne eller agter at gøre det.

13.10.2 Lejer skal ifølge Lejekontrakten bidrage til betaling af ejendommens driftsudgifter med hen-

visning til Lejekontraktens bilag 7. De omkostninger, som skal betales af Lejer er efter vores

vurdering tilstrækkeligt specificeret, jf. Erhvervslejelovens 5 5.

Der skal i henhold til Lokalplanens pkt. 12.1. oprettes en grundejerforening med medlems-
pligt for samtlige ejere i lokalplanens område, när 25 pct. af bebyggelsen står færdig. Søn-

derborg Kommune har i en separat e-mail til Sælger meddelt:

"5'12, stk. 3 foreskriver at grundejerforeningen skal forestå drift og vedligeholdelse af områ-
dets fællesarealer. Man har dog ikke udlagt nogle fællesarealer i lokalplanen, så der har man
været lidt for huftig da man skrev lokalplanen."
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Dette kan tolkes således, at der ikke skal oprettes en grundejerforening alligevel, eftersom
der ikke vil være et formål for foreningen at varetage.

Såfremt Sønderborg Kommune uanset ovenstående måtte opretholde et krav om stiftelse af
grundejerforening, må det forventes, at betalingerne hertil bliver begrænsede, idet der som
nævnt ikke er fællesarealer at holde. Det gælder dog i forhold til Lejer, at det ikke er givet, at
et bidrag til en grundejerforening vil kunne opkræves i fuldt omfang overfor Lejer, idet det
ikke er angivet i bilag 7 til Lejekontrakten.

Man kan fra Udlejers side gøre gældende, at udgifterne til en grundejerforening med Søn-

derborg Kommunes udmelding citeret ovenfor i mente, er en ny omkostning, der ikke kunne
forudses ved lejemålets indgåelse, hvorfor Lejer kan anmodes om at betale hertil i henhold

til et opdateret driftsregnskab. Det er dog ikke givet, at man vil få medhold heri ved en

eventuel domstolsprøvelse af spørgsmålet.

13.1 1 Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

I henhold til Lejekontrakten skal Lejer aflevere lejemålet i samme stand, som det blev overta-
get. Eventuelle særindretninger skal retableres, medmindre Udlejer frafalder dette krav.

14 TOTA LE N T RE P RIS E KO NTRAKT E N

14.1 Sælgeren har fremlagt totalentreprisekontrakt indgået den 18. juni 2018 ("Totalentreprise-
kontrakten"). Totalentreprisekontrakten er indgået mellem Sælgeren og totalentreprenøren
Vestjysk Entrep re nørfo rretn i ng ApS (" Entreprenøren").

14.2 Totalentreprisen

14.2.1 Totalentreprisekontraktens byggeprojekt er defineret som projektering og opførelse af Jem

8¿ Fix tømmerhandel med et butiksareal pët 1269 m2 bruttoetageareal, overdækket ind-
gangsparti på 50 m2, 2300 m2 varegård inkl.440 m2 overdækning samt 200 m2 affaldsgård

og minimum 102 p-pladser samt dertilhørende udendørsarealer, færdselsarealer og grønne

arealer.

14.3 Kontraktsgrundlaget

14.3.1 Byggeprojektet udføres i overensstemmelse med Totalentreprisekontrakten, Lejekontrakt

med bilag, ABT 93 samt gældende danske standardarder, normer, bygningsreglementet mv

Ved uoverensstemmelse mellem de omfattede dokumenter er de gyldige i rækkefølgen: 1)

Totalentreprisekontrakten, 2) Lejekontrakt med bilag, 3) ABT 93 og 4) gældende danske

sta ndardarder, normer, byg ningsreg lementet mv.

Lejekontraktens bilag 2 indeholder byggeprogram for Jem & Fix 2016. Sælgeren har endvi-

dere fremlagt afvigedokument til byggeprogrammet dateret april201B. Disse dokumenter
er af teknisk karakter og vil ikke blive kommenteret yderligere. Vi anbefaler, at disse medta-
ges i Købers tekniske due diligence.

14.3.2
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14.4 Entreprenørens ydelser

Entreprenøren påtager sig ansvaret for projektering, opførelse og rettidig aflevering samt
tilsyn i opførelsesfasen, og for at Ejendommen og herpå opførte bygninger og anlæg samt
udendørsarealer, herunder færdsels- og parkeringsarealer, efter aflevering er nøgle færdigt
og således fuldt funktionsdygtigt samt lovligt kan tages i brug af bygherren og brugeren
(Jem & Fix A/S) til det forudsatte formål og i enhver henseende opfylder brugerens krav

over for udlejer i henhold til Lejekontrakten.

Entreprenørens ydelser omfatter ikke; Lejerens egne apteringsarbejder, omkostninger til ge-

byr til opnåelse af byggetilladelse og tilslutningsbidrag (al koordinering påhviler Entreprenø-
ren), eventuel bortkørsel af ren jord som ikke kan udlægges på Ejendommen, ekstra ledhej-
sespot (ekstraomkostning), ekstraomkostninger for mursten til facade, evt. ekstra fundering
og håndtering af eventuelt forurenet jord.

14.4.3 Det følger af lokalplanstillæg 4.9-4 T1, at der på Ejendommen er registreret to arkæologiske
felter, der skal udgraves før videre aktivitet på Ejendommen. Det følger af Totalentreprise-
kontrakten, at Entreprenøten er behjælpelig med afrømning af jord iforbindelse med de ar-
kæologiske undersøgelser. Dette udføres efter museets anvisninger.

14.4.1

14.4.2

14.5

14.5.1

14.6

Aflevering og dagbod

Entreprisen blev afleveret den 1. maj 2019.

Sikkerhedsstillelse

14.6.1 Bygherren stiller ingen sikkerhed, udover at der til sikkerhed for rettidig betaling af vederla-
get meddeles Entreprenøren transport i byggekredit ydet til bygherren.

14.6.2 Entreprenøren stiller sikkerhed efter ABT 93 5 6 i form af en betryggende garanti fra et aner-
kendt dansk pengeinstitut eller dansk kautionsforsikringsselskab. Garantien vil blive nedskre-
vet i overensstemmelse med ABT93.

14.6.3 Sikkerhedsstillelse er sket som anført, og der er meddelt fyldestgørende transport til Køber

heri.

15 KøBSAFTALEN

Betingelser

Der er indgået købsaftale mellem Sælger og Køber underskrevet d. 29. oktober 2018.

15.1

Købers overtagelse af Ejendommen er betinget af at der foreligger ibrugtagningstilladelse
for byggeriet. Betingelsen er opfyldt.

1s.2
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15.3 Købesummen

Kontantprisen er aftalt til kr. 20.345.000 skriver tyvemillionertrehundredeogfemogfyrretu-
sinde 00/100.

Købesummen er fastsat ud fra en forudsætning om, at nettohuslejen pr overtagelsesdagen

udgør kr. 1.475.000 ekskl. moms.

Købesummen reguleres såfremt nettohuslejen måtte afuige iforhold til ovennævnte forud-
sætning, idet købesummen reguleres såvel i form af en forhøjelse som en reduktion på

grundlag af en kapitalisering af afuigelsen i den faktiske nettohusleje med faktor 13,793.

15.4 Sælgers indeståelser og erklæringer

Ejendommen

Sælger erklærer,

15.4.1

at samtlige vej- og stiarbejder for Ejendommen som beskrevet i myndighedsgodken-
delse, dispensationer og tilladelser, herunder i lokalplangrundlaget for Ejendommen,

herunder samtlige adgangsveje til Ejendommen, overkørsler/indkørsler, fortovs- og par-

keringspladser, etablering af vejanlæg samt dertil hørende arbejder pr. Overtagelsesda-
gen vil være afsluttet og godkendt af de respektive myndigheder,

at der pr. Overtagelsesdagen ikke verserer sager eller er udstedt påbud/forbud, der ved-

rører Ejendommen,

at der pr. Overtagelsesdagen ikke består uopfyldte krav fra det offentlige eller private

vedrørende Ejendommen,

at der pr. Overtagelsesdagen, Sælger bekendt, ikke påhviler Ejendommen utinglyste ret-
tigheder eller forpligtelser samt

at Sælger pr. Overtagelsesdagen ikke har begæret Ejendommen omvurderet eller indgi-
vet klage over den fastsatte vurdering.

15.4.2 Lejeforhold

Sælger erklærer,

at Lejer pr. Overtagelsesdagen har overtaget lejemålet i henhold til Lejekontrakten og
ikke har gjort indsigelser af nogen art vedrørende lejemålet, som Sælger ikke skriftligt
har oplyst overfor Køber,

at Lejer, efter de pr. ikrafttrædelsestidspunktet for lejemålet gældende offentlige og pri-
vatretlige regler, lovligt kan anvende lejemålet til det i Lejekontrakten anførte formå|,
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at de til Ejendommen hørende parkeringspladser pr. Overtagelsesdagen i enhver hen-
seende opfylder Lejers krav til antal og indretning af parkeringspladser, samt at parke-

ringspladserne i enhver henseende er lovlige,

at de offentlige myndigheder ikke pr. Overtagelsesdagen med udgangspunkt i gæl-
dende lovgivning m.v. kan forlange etableret yderligere parkeringspladser ogleller frem-
sætte retmæssige krav om indbetaling til parkeringsfond eller lignende,

at lejebetalingerne pr. Overtagelsesdagen kan tillægges moms,

at der pr. Overtagelsesdagen ikke påhviler Ejendommen leje- eller brugsrettigheder af
nogen art udover Lejekontrakten, og

at der er ingen driftsomkostninger, der påhviler køber, bortset fra de, der eksplicit er op-
lyst,

15.5 Overtagelsesdagen

Ejendommen er overtaget pr. 1. maj 2019.

Lejeforhold

Køber overtager ejendommen udlejet jem og fix A/S.

Sælger oplyser, at den årlige leje pr. ikrafttrædelsesdagen udgør kr. 1.475.000,00 ekskl.

moms, svarende til kr. 1.155 pr. m2, der erlægges månedsvist forud.

Lejer har afståelsesret mod afstående Lejers kaution i sin uopsigelighedsperiode.

15.6

Til sikkerhed for Lejers forpligtelser efter lejekontrakten er der stillet koncernsikkerhed i form
af kaution fra Harald Nyborg A/S beløbsbegrænset til 6 måneders husleje.

15.7 Entrepriseforhold

Sælger har fremlagt totalentreprisekontrakt indgået den 18. juni 2018. Totalentreprisekon-
trakten er indgået mellem Sælgeren og totalentreprenøren Vestjysk Entreprenørforretning
Aps.

Totalentreprisekontrakten er i sit indhold sædvanlig for ejendomme, som jem og fix A/S le-
jer, idet der ofte er et detaljeret byggeprogram ved disse ejendommes opførelse. Kontrakten
giver ikke anledning til bemærkninger, hvilket ligeledes gælder for den i henhold til entre-
prisekontra kten stil lede entreprenørgara nti udstedt af Tryg.

Sælger er forpligtet til at transportere sine rettigheder mod totalentreprenøren til Køber,

herunder rettighederne i henhold til den af totalentreprenøren stillede garanti. Dette er sket

i forbindelse med overtagelse af ejendommen.
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16

16.1

16.2

16.3 Konflikter

FORRETNINGSBETING ELSER

Forretningsbetingelserne gælder for alle advokatopgaver, som Gangsted Advokatfirma,
("Gangsted") udfører for klienten, i det omfang de ikke måtte være fraveget ved anden af-
tale.

Opdraget

Gangsteds opdrag omfatter juridisk rådgivning og afgrænses i samarbejde med klienten.

Instrukser

Gangsted rådgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted er imidlertid be-
rettiget til at nægte at efterkomme en instruks, såfremt dette ville krænke lovgivningen eller
andre regler, f.eks. om "god advokatskik".

Gangsted undersøger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter,

som medfører, at Gangsted er afskå¡'et fra at repræsentere klienten.

16.4 Kreditoplysninger

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

16.5 Fortrolighed

Gangsted er underlagt fortrolighedsforpligtelse i forhold til de oplysninger, som Gangsted
modtager. Denne fortrolig hedsforpligtelse gælder også efter opd ragets afsl utni ng.

Fortrolighedsforpligtelsen gælder med respekt af regler, som pålægger Gangsted oplys-
ningspligt iforhold til offentlige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler"

16.6 Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete rådgivnings omfang og karakter fastsætter

Gangsted honoraret på baggrund af sagens økonomiske og principielle betydning for klien-

ten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kompleksitet, det anvendte tidsforbrug,
graden af specialistviden og det opnåede resultat. Gangsted henleder særligt opmærksom-
heden på, 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 måned 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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16.7 Opdragets var¡ghed

Såvel klienten som Gangsted kan til enhver tid ophæve samarbejdet. I det tilfælde hvor

Gangsted ophæver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som

bestemmer, "at en advokat ikke må udtræde af en sag på en sådan måde og under sådanne

omstændigheder, at klienten afskæres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at søge an-

den juridisk bistand.

16.8 Ansvarsbegrænsning

Gangsted er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for
eventuelt tab, som rådgivningen måtte päføre klienten, med de nedenfor anførte begræns-
ninger.

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

Derudover gælder følgende begrænsninger i Gangsteds ansvar:

. Gangsteds ansvar for rådgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr. 20

mio.

o Klienten kan alene rejse krav mod Gangsted og således ikke mod den enkelte partner

eller andre juridiske medarbejdere.

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

Gangsted er ikke ansvarlig for rådgivning ydet af klientens øvrige rådgivere, herunder uanset

om sådanne rådgivere er engageret med Gangsteds bistand.

16.9 Arkivering

Sagsakter opbevares på arkiv i fem år regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makule-

res.

16.10 Markedsføring

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

16.11 Gældende ret og klager

I tilfælde af utilfredshed med Gangsteds rådgivning eller behandling af sagen i øvrigt, kan

klienten til enhver tid kontakte enten den ansvarlige advokat eller Gangsteds bestyrelsesfor-
mand.

ç
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Gangsted er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Klien-
ten kan indbringe klager over advokatens adfærd ogleller det beregnede salær for Advokat-
nævnet. De Advokatetiske Regler kan findes på www.advokatsamfundet.dk, og Advokatnæv-
net har følgende adresse:

Advokatnævnet
Kronprinsessegade 28

1306 København K

www.advokatsa mfu ndet.d k/advokatnaevnet.aspx

Den europæiske platform for online tvistbilæggelse (OTB-platformen) har følgende link:

https://webgate.ec.europ a.eu/odr/main/index.cfm?event=main.home.show&lng= p4

Ovenstående oplysninger om klageadgang fremgår ligeledes af Gangsteds hjemmeside
www.gangsted.dk.

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

16.12 Særligt om dækning af indskud på advokaters klientbankkonti

Pr. 1.juni2015 trådte regler ikraft, som begrænserdækning af klienters indskud på klient-
kontitil EUR 100.000 pr. klient pr. pengeinstitut.

Indskud, der er indsat på en klientkonto inden den 1. juni2015 bevarer deres nuværende
dækning, indtil indskuddene kan udbetales til den berettigede. Det er en betingelse, at ind-
skuddene er indbetalt før tidspunktet for lovens ikrafttræden. Bestemmelsen er kun relevant
i de tilfælde, hvor indskuddene ikke kan udbetales eller overføres til den endeligt beretti-
gede.

Indskud, der indskydes på en klientbankkonto den 1. juni2015 eller senere, er således ikke
fuldt ud dækket, men alene dækket efter de almindelige regler om dækning op til EUR

100.000 pr. klient pr. pengeinstitut.

Derudover vil en række særlige indskud være dækket:

Indskud i forbindelse med transaktioner vedrørende fast ejendom (privates boliger)
med indtil EUR 10 mio. i indtil 12 måneder fra indsættelse af beløbet.

Indskud med et særligt socialt formål i henhold til lov med indtil EUR 150.000 pr. ind-
skyder i indtil 6 måneder fra indsættelse af beløbet.

Indskud som følge af erstatning eller godtgørelse i henhold til lov for skader forvoldt
ved kriminalitet eller fejlagtig domsfældelse med indtil EUR 150.000 pr. indskyder i

indtil 6 måneder fra indsættelse af beløbet.

Pensionsopsparingskonti i henhold til lov dækkes fuldt ud.

a

a

a
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En klient (både juridiske og ikke-juridiske personer) med indskud i samme pengeinstitut som
Gangsteds klientbankkonti (Jyske Bank A/S) vil ikke opnå dobbeltdækning.

Det er vigtigt, at klienten er opmærksom på, 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 indestående klienten har i pengeinstituttet for at klarlægge
dækningsomfanget i henhold til ovenstående regler.
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