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INDLEDNING
Introduktion

Blue Capital A/S og K/S Ingolf Nielsens Vej, Sgnderborg (“BC" eller "Keber”) har anmodet
Gangsted Advokatfirma om at gennemfare en juridisk due diligence i forbindelse med
BC/Kebers forhandlinger med Senderborg Ejendomsinvestering ApS ("Saelger”) om BC/Ka-
bers erhvervelse af den nyudstykkede ejendom, som udgeres af matr.nr. 1057¢, Ulkebgl
Ejerlav, Ulkebgl, beliggende Ingolf Nielsens Vej 31, 6400 Senderborg ("Ejendommen”).

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

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

Due diligencens omfang og karakter samt overordnet konklusion

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/Kaber et passende de-
taljeret indtryk af Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere problemstillinger,
der efter vores opfattelse er relevante for BC/Kaber.

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

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

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

o Forhold, som i gvrigt er af vaesentlig betydning for Keber i relation til Kebers 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.
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o Ejendomsvurdering.

o Ejendomsskatter.

a Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse.

o Planmaessige forhold.

o Energimaerkning.

o Miljgforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder.
o Ejendommenes forsikringsforhold.

° Verserende sager og tvister.

) Lejeforhold.

Den ovenfor indsatte oplistning er udtemmende. Vi gar opmaerksom p4, 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 felger af offentligt tilgeengelige databaser og registreringer.

o Vedligeholdelsesstand, installationer og tekniske forhold.

° Kontrol af arealer.

o Skatte- og afgiftsforhold relateret til erhvervelse af Ejendommen.

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

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

o @konomiske og kommercielle forhold.

o Finansierings- og haeftelsesmaessige forhold.

o Byggelinjer, hgjde- og afstandsforhold, skelforhold.

e Faktisk anvendelse.

Visse af ovenstaende punkter kan vaere omfattet af Saelgers oplysninger eller garantier i
kebsaftalen. Vi henviser til vores gennemgang af kebsaftalen nedenfor under pkt. 15. Derud-
over anbefaler vi Keber 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 Saelger.

Overordnet konklusion

Der er ikke i forbindelse med gennemgangen af materialet fundet nogen forhold, der kan
medfare, at Ejendommen efter vores opfattelse ikke bar erhverves.
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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 saerligt opmaerksom pa, er omfattet. Endelig vil gen-
nemgang af Ejendommens forhold omfatte en redegerelse af forhold, som kan medfare, at
Ejendommen efter vores opfattelse ikke bar erhverves eller forhold, som har vaesentlig be-
tydning for Kebers vurdering af Ejendommens pris eller gvrige vilkar for erhvervelse af Ejen-
dommen.

Vi opfordrer Kaber til at gennemizese 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 Szelger,
har haft den fornadne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning
for de pageeldende kontraktparter mv.,

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

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

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

Modtagere

Rapporten er udarbejdet udelukkende til Kebers 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 statte ret pa Rapportens indhold,
safremt dette saerskilt er skriftligt aftalt med os. Vores skriftlige accept af, at Rapporten udle-
veres til tredjemand berettiger séledes ikke tredjemand til at statte ret pd Rapporten.

-
bienhavn,f’rﬁ& maj 2019
' t -
/ -~ ___':,(" ——
Trtlomas‘Ulr'r& — Frederik Pelch Barfod
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PRASENTATION AF EJENDOMMEN

Ejendommen udgeres af matr.nr. 1057¢, Ulkebgl Ejerlav, Ulkebal, beliggende Ingolf Nielsens
Vej 31, 6400 Sgnderborg.

Matr.nr. 1057¢, Ulkebal Ejerlav, Ulkebal er frastykket fra en samlet fast ejendom bestédende af
flere matrikelnumre.

Matr.nr. 1057b, Ulkebal Ejerlav, Ulkebgl, matr.nr. 0006 Sundsmark, Ulkebgl, matr.nr. 417
Sundsmark, Ulkebgal, matr.nr. 313 Kzer, Ulkebgl, matr.nr. 898 Ulkebg! Ejerlav, Utkebgal, matr.nr,
185 Kaer, Ulkebal, matr.nr. 311 Keer, Ulkebal og matr.nr. 0010 Keer, Ulkebal, beliggende In-
golf Nielsens Vej 23, 6400 Senderborg benaevnes i det falgende "Hovedejendommen”. Ved
henvisning til den samlede matr.nr. 1057b, der udger en del af Hovedejendommen og hvor-
fra Ejendommen er udstykket, refereres i denne rapport til “Matr.nr. 1057b".
Hovedejendommens grundareal udggr ifalge tingbogen 399361 m2, heraf vej 0 m2.
Ejendommens grundareal udger ifglge tingbogen 18.536 m2.

Bygningsarealet pa ejendommen er opmalt til ca. 1.277 m? bruttoetageareal, ekskl. over-

daekket foromrade. Der er endvidere indrettet 2.299 m? varegard inkl. 439 m? overdaekning
samt 200 m? affaldsgard.

TINGBOGSOPLYSNINGER

Adkomst

Adkomsthaver til Ejendommen er pr. 1 maj 2019 Kaeber.
Haeftelser

Der er lyst falgende haeftelser pa Ejendommen:

Haeftelse Dato Valuta Hovedstol
Realkreditpantebrev (DLR Kredit A/S) 07.05.2019  DKK 14.240.000
Ejerpantebrev (Den Jyske Sparekasse) 07.05.2019  DKK 3.000.000
Servitutter

Falgende servitutter er lyst pé Ejendommen:

Dato Titel

30.01.1971 Dok om Fjernvarmeanlaeg m.v.
02.08.1977 Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
13.03.2001 Luftfarsdeklaration mv.
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30.04.2012 Deklaration om fjernvarmeledninger
26.05.2016 Jordkabelanlaeg HK 15013 Sgnderborg-Fynshav
31.05.2016 Deklaration om byggelinje

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

Servitut lyst 30.01.1971 - Dok om Fjernvarmeanlaeg m.v.

Servitutten findes ikke i akten i tingbogen. Landinspektaren har forespurgt i tinglysningsret-
ten, om akten kunne findes, hvilket ikke har veeret tilfzeldet. Den tilsyneladende pataleberet-

tigede Senderborg Varme A/S (v/ Jan Due Christensen) har undersggt om selskabet havde
en kopi af servitutten, hvilket ikke var tilfaeldet.

Der er lyst efterfglgende servitut om fjernvarmeledninger, jf. nedenfor. Ifglge byggetilladelse
og bygningssynsrapporten er der fiernvarme pa ejendommen, hvorfor servitutten ikke giver
ikke anledning til bemaerkninger.

Servitut tinglyst 02.08.1977 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv.

Det fglger af servitutten, at der er visse begraensninger for bebyggelse m.v. i 25 m hgjdeover
terraen eller mere. Servitutten giver ikke anledning til bemaerkninger.

Servitut tinglyst 13.03.2001- Luftfartsdeklaration mv.

Det falger af servitutten, at ethvert projekt, der vil medfaere luftfartshindringer, der er 25 me-
ter over terraen eller mere, skal forelaegges Statens Luftfartsvaesen til godkendelse. Servitut-
ten giver ikke anledning til bemaerkninger.

Servitut tinglyst 30.04.2012 - Deklaration om fjernvarmeledninger

Servitutten giver Sgnderborg Fjernvarme A.m.b.a. ret til at have fjernvarmeledninger lig-
gende pa Ejendommen, herunder ret til undersggelses-, reparations- og vedligeholdelsesar-
bejder mod udbedring af de derved forvoldte skader.

Det berarte areal ma ikke i fremtiden ombygges eller beplantes med dybtgadende rgdder
samt intet foretages som skannes hindrende for anlaegget. Ifalge det vedlagte kortmateriale
er fiernvarmeledninger beliggende pa Ejendommens sydlige graense langs Ingolf Nielsens
Vej.

Servitutten giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.

Servitut tinglyst 26.05.2016 - Jordkabelanlaeg HK 15013 Sgnderborg-Fynshav

Servitutten giver Selskabet Energinet.dk ret til at anlaegge et jordkabelsystem. Ejer af Ejen-
dommen skal respektere deklarationsarealet og ejer skal vaere opmaerksom pé at udvikling,
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bebyggelse, beplantning og arbejde i det helet aget pa deklarationsarealet kan veere i strid
med deklarationen eller kraeve tilladelse mv. fra pataleberettiget.

Gaesteprincippet er fraveget og der er stiftet en ubetinget tilstedevaerelsesret for jordkabel-
anlaegget. Ifzlge det vedlagte kortmateriale lgber jordkabelanlaegget ikke henover Ejendom-
men, men Ejendommens naboejendom matr.nr. 1057a.

Servitutten giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.
Servitut tinglyst 31.05.2016 - Deklaration om byggelinje

Servitutten fastsaetter en vejbyggelinje for Ejendommen, hvorefter der ikke mé opfares be-
byggelse pa arealet mellem omfartsvejen og byggelinjen. Ifalge det vedlagte kortmateriale
laber byggelinjen langs skellinjen for Ejendommen mod syd.

Servitutten giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.

BBR-MEDDELELSE

Ejendommen er nyopfert. BBR-meddelelsen for Ejendommen er endnu ikke modtaget, men
er efterspurgt hos Saelger. BBR-meddelelsen forventes ikke at give anledning til bemaerknin-
ger, eftersom der foreligger en endelig ibrugtagningstilladelse.

EJENDOMSDATARAPPORT

Ejendomsdatarapporten for Hovedejendommen er dateret den 8. november 2018. Fglgende
fremgar af rapporten:

o Der er ikke forfalden geeld til kommunen.

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

° 1 % af Matr.nr. 1057b er beliggende i landzone.

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

o Matr.nr. 1057b er omfattet af lokalplanstilleeg 4.9-4 T1, Erhvervsomrade Sgnderborg
Nord.

° Matr.nr. 1057b er omfattet af lokalplan 4.9-4, Erhvervsomrade Senderborg Nord.

o Matr.nr. 1057b er beliggende i et omrade med tilslutningspligt til kollektiv varmefor-
syning.
o Matr.nr. 1057b er beliggende i et omréde der for 91% af matriklen er registreret som

ukloakeret med planlagt andring til separatkloarkeret med ikrafttreedelse i 2021.

o Matr.nr. 1057b er beliggende i et omrade, hvor der er drikkevandsinteresser.
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Ejendomsdatarapportens indhold pélaegger ikke Ejendommens ejer usaedvanlige forpligtel-
ser og har efter vores vurdering ikke betydning for Kabers udnyttelse af Ejlendommen som
udlejningsejendom. Vi bemaerker, at Ejendommen skal veere separatkloakeret, og Seelger har
bekraeftet, at der i forbindelse med opferelse af bygningerne pé Ejendommen er taget hen-
syn hertil saledes, at Kaber ikke magdes med udgifter til omlaegning af kloakforhold.

EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER
Ejendomsvurdering

Hovedejendommen er i henhold til seneste ejendomsvurdering vurderet til kr. 12.700.000
heraf grundvaerdi med kr. 10.320.300. Hovedejendommen er fritaget for grundskyld efter
Ejendomsskattelovens § 7, idet Hovedejendommen var ejet af Senderborg Kommune pa
tidspunktet for vurderingen.

Vi gar opmaerksom p3, at Ejendommen vil blive seerskilt vurderet, da udstykningen er gen-
nemfart.

Ejendomsskatter

I henhold til ejendomsskattebillet for 2018 er Hovedejendommen alene noteret for gebyr til
rottebekaempelse, idet Hovedejendommen var ejet af Senderborg Kommune, da ejendoms-
skattebilletten blev udstedt.

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

vil Eiendommen blive palagt ejendomsskat. Vi ger opmaerksom pa, at Senderborg Kom-
mune pa nuvaerende tidspunkt ikke opkraever daekningsafgift.

MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE
I kabsaftalen erklaerer Szalger, at lejebetalingerne pr. overtagelsesdagen kan tillaegges
moms. Det fremgar endvidere af Lejekontrakten, at Ejendommen er frivilligt momsregistre-

ret. Keber overtager den pa Ejendommen hvilende momsreguleringsforpligtelse.

Opharer 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.

Saelger er anmodet om at fremsende opgarelse af momsreguleringsforpligtelsen, men
denne er endnu ikke modtaget.
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PLANMZASSIGE FORHOLD
Kommuneplan
Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2017-2029 for Senderborg Kommune.

Ejendommen er beliggende inden for plandistrikt 4.9.001.E til pladskraevende udvalgsvarer.
Omradet har en maksimal bebyggelsesprocent pa 40 %. Bebyggelseshgjden ma ikke over-
stige 8.5 meter. Omradet er byzone.

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

Lokalplan

Ejendommen er omfattet af lokalplan 0-0112 vedr. Skilte og facader, lokalplanstilleeg 4.9-4
T1, Erhvervsomrade Sgnderborg Nord og lokalplan 4.9-4, Erhvervsomréde Sgnderborg Nord.

Ejendommen er ifglge lokalplanstillaeg 4.9-4 T1 beliggende i det omrade Lokalplan 4.9-4,
Erhvervsomrade Sanderborg Nord betegner som delomrade 2. Delomrade 2 ma anvendes
virksomheder med lettere produktion og administration og til butikker til saerligt pladskrae-
vende varegrupper.

Parkeringsareal udlaegges pé den enkelte ejendom i et omfang svarende til 1 p-plads pr. 50
m? etageareal til butiksformal, fabrik og veerksted og 1 p-plads pr. 100 m? etageareal til la-
gervirksomhed mv.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 60 %.

Bebyggelse i delomrade 2 ma hgjst opfares i 3 etager. Bygningshgjden i delomrade 2 ma
hajst veere 12 m.

Der skal ifglge lokalplanen oprettes grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere
i lokalplanens omrade, nar 25% af bebyggelsen star faerdig, men som det fremgar under pkt.
13.10.2, er det ikke givet, at denne forpligtelse vil blive opretholdt fra Senderborg Kommu-
nes side.

Det fglger af lokalplanstillaeg 4.9-4 T1, at der pa Ejendommen er registreret to arkeeologiske
felter, der skal udgraves far videre aktivitet pa Ejendommen, jf. pkt. 14.4.3 herunder.

Lokalplanen giver ikke anledning til bemaerkninger, idet den tilteenkte anvendelse af Ejen-
dommen samt dennes bebyggelsesprocent og arealer er i overensstemmelse med lokalpla-
nen.
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ENERGIMARKNING

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

MILQOPLYSNINGER FRA RELEVANTE MYNDIGHEDER
I henhold til jordforureningsattest dateret 8. november 2018 er Matr.nr. 1057b ikke kortlagt
som forurenet. Eftersom Ejendommen er udstykket fra den naevnte matrikel, ma det samme

antages at veere tilfeeldet for Ejendommen.

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

Matr.nr. 1057b forureningsmaessige status giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er i henhold til underskrevet forsikringstilbud forsikret i Gjensidige med alle
relevante daekninger, hvilket ikke giver anledning til bemaerkninger.

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
Lejekontrakten

Seelger har fremlagt lejekontrakt vedr. Ejendommen, dateret den 21. juni 2018 med Jem &
Fix A/S som igjer ("Lejekontrakten”).

Udlejer
Kaber er indtradt som Udlejer i Lejekontrakten pa overtagelsesdagen.

Det lejede

Lejemalet er beliggende i den bygning, der er opfart pé Ejendommen. Det lejede areal er
opmalt til ca. 1277 m? bruttoetageareal, ekskl. overdaekket foromréde. Der er endvidere ind-
rettet 2299 m? varegdrd inkl. 439 m? overdaekning samt 200 m? affaldsgard. Opmalingens
resultat giver ikke Lejer ret til at kreeve regulering af lejen.
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Vi bemaerker, at lejer har vederlagsfri brugsret til minimum 102 stk. p-pladser. Der er ved
overtagelsen optalt 102 etablerede parkeringspladser pa ejendommen.

Anvendelse

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

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

Ikrafttraeden, overtagelse, opsigelse og ophar
Lejekontrakten er tradt i kraft den 1. maj 2019.

Lejemalet kan af hver af parterne opsiges med 6 méaneders varsel til ophgr den 1. i en ma-
ned.

Fra Lejers side kan lejemalet tidligst opsiges til ophgr 1. maj 2029.

Fra Udlejers side kan lejemalet tidligst opsiges til ophar 1. maj 2039.

Arlig leje og aftalt regulering af lejen

Den arlige leje er aftalt til kr. 1.475.000 ekskl. moms, der erlaegges manedsvist forud.

Lejen forhgjes hvert ar pr. 1. januar med den procentvise stigning i nettoprisindekset for ok-
tober to ar far reguleringsaret til oktober aret forud for reguleringsaret. Den arlige regule-
ring er maksimeret til 3 % p.a.. Sdfremt der fra lejemalets 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 berettiget til markedslejeregulering i overensstemmelse med er-
hvervslejelovens § 13. Lejers brugsret til varegard, affaldsgérd, p-pladser og feellesarealer
indgar ikke i fremtidig regulering til markedsleje. Huslejen kan indtil 1. maj 2039 ikke forlan-
ges reguleret, udover som fglge af nettoprisindeksering eller stigninger i skatter og afgifter,
af hverken Lejer eller Udlejer.

Kaution

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 vaerende udlejer. Kautionen er belabsbegraenset til 6 maneders leje og giver ikke
anledning til bemaerkninger.
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Fremleje og afstaelse

Lejer har ret til fremleje i Lejers uopsigelighedsperiode, dvs. frem til 1. maj 2029. Udenoms-
arealer og parkeringspladser kan ikke fremlejes saerskilt. Uanset formuleringen i Lejekontrak-
ten er Lejer efter vores vurdering alene i stand til at fremleje til samme formal, som Lejekon-
traktens angivelse — dvs. tammerhandel.

Lejer har ret til at afsta det lejede til en ny lejer i overensstemmelse med erhvervslejelovens §
55. Dog er det en forudsaetning for afstaelse, at udtreedende lejer indestar som selvskyldner
for indtreedende lejer, safremt afstaelse sker i Lejers uopsigelighedsperiode.

Koncernintern overdragelse af lejemalet betragtes ikke som afstaelse og kan ske frit.
Vedligeholdelse og fornyelse

Lejer er ansvarlig for al indvendig vedligeholdelse og fornaden fornyelse af lejemalet. VedIi-
geholdelsespligten omfatter dog ikke skjulte bygningsdele og skjulte installationer til af-
lzb/kloak, el, varme, vand og ventilation.

Udlejer er ansvarlig for al udvendig vedligeholdelse og fornyelse i gvrigt samt skjulte byg-
ningsdele og skjulte installationer til aflab/kloak, el, varme, vand og ventilation i lejemalet.
Udlejer beerer ansvaret for vedligeholdelse og fornyelse, der ikke udtrykkeligt er palagt Lejer.

Lejer vedligeholder udvendige dere og porte samt facadepartier inkl. skydedare med tilha-
rende automatik.

Lejer har renholdelsespligt af det lejede, herunder fejning, snerydning og saltning f.s.v.a. be-
laegning samt renholdelse af grenne arealer.

Forbrugsudgifter, forsikring, administration og skatter/afgifter

Lejer skal vaere registreret som direkte aftager hos forsyningsvaerkerne, og betaler saledes
forbrugsudgifter direkte til forsyningsvaerkerne. Lejer har overfor Kebers advokat bekraeftet,
at Lejer er tilmeldt forsyningsselskaberne eller agter at ggre det.

Lejer skal ifalge 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 tilstraekkeligt specificeret, jf. Erhvervslejelovens § 5.

Der skal i henhold til Lokalplanens pkt. 12.1. oprettes en grundejerforening med medlems-
pligt for samtlige ejere i lokalplanens omrade, nar 25 pct. af bebyggelsen stér faerdig. Sen-
derborg Kommune har i en separat e-mail til Seelger meddelt:

"§12, stk. 3 foreskriver at grundejerforeningen skal forestd drift og vedligeholdelse af omra-

dets faellesarealer. Man har dog ikke udlagt nogle feellesarealer i lokalplanen, sé der har man
vaeret lidt for hurtig da man skrev lokalplanen.”
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Dette kan tolkes saledes, at der ikke skal oprettes en grundejerforening alligevel, eftersom
der ikke vil vaere et formal for foreningen at varetage.

Safremt Senderborg Kommune uanset ovenstdende matte opretholde et krav om stiftelse af
grundejerforening, ma det forventes, at betalingerne hertil bliver begraensede, idet der som
naevnt ikke er faellesarealer at holde. Det gaelder dog i forhold til Lejer, at det ikke er givet, at
et bidrag til en grundejerforening vil kunne opkraeves i fuldt omfang overfor Lejer, idet det
ikke er angivet i bilag 7 til Lejekontrakten.

Man kan fra Udlejers side gare geeldende, at udgifterne til en grundejerforening med San-
derborg Kommunes udmelding citeret ovenfor i mente, er en ny omkostning, der ikke kunne
forudses ved lejemalets indgaelse, hvorfor Lejer kan anmodes om at betale hertil i henhold
til et opdateret driftsregnskab. Det er dog ikke givet, at man vil fa medhold heri ved en
eventuel domstolspravelse af spargsmalet.

Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

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

TOTALENTREPRISEKONTRAKTEN

Seelgeren har fremlagt totalentreprisekontrakt indgaet den 18. juni 2018 ("Totalentreprise-
kontrakten"). Totalentreprisekontrakten er indgaet mellem Szelgeren og totalentreprengren
Vestjysk Entreprengrforretning ApS ("Entreprengren”).

Totalentreprisen

Totalentreprisekontraktens byggeprojekt er defineret som projektering og opfarelse af Jem
& Fix tammerhandel med et butiksareal pd 1269 m? bruttoetageareal, overdaekket ind-
gangsparti p& 50 m?, 2300 m? varegérd inkl. 440 m? overdaekning samt 200 m? affaldsgard
og minimum 102 p-pladser samt dertilhgrende udendgrsarealer, faerdselsarealer og granne
arealer.

Kontraktsgrundlaget

Byggeprojektet udfares i overensstemmelse med Totalentreprisekontrakten, Lejekontrakt
med bilag, ABT 93 samt gaeldende danske standardarder, normer, bygningsreglementet mv.
Ved uoverensstemmelse mellem de omfattede dokumenter er de gyldige i raekkefaligen: 1)
Totalentreprisekontrakten, 2) Lejekontrakt med bilag, 3) ABT 93 og 4) gaeldende danske
standardarder, normer, bygningsreglementet mv.

Lejekontraktens bilag 2 indeholder byggeprogram for Jem & Fix 2016. Seelgeren har endvi-
dere fremlagt afvigedokument til byggeprogrammet dateret april 2018. Disse dokumenter
er af teknisk karakter og vil ikke blive kommenteret yderligere. Vi anbefaler, at disse medta-
ges i Kabers tekniske due diligence.
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Entreprengrens ydelser

Entreprengren patager sig ansvaret for projektering, opferelse og rettidig aflevering samt
tilsyn i opfarelsesfasen, og for at Ejendommen og herpé opfarte bygninger og anlaeg samt
udendgrsarealer, herunder faerdsels- og parkeringsarealer, efter aflevering er nagle feerdigt
og saledes fuldt funktionsdygtigt samt lovligt kan tages i brug af bygherren og brugeren
(Jem & Fix A/S) til det forudsatte formal og i enhver henseende opfylder brugerens krav
over for udlejer i henhold til Lejekontrakten.

Entreprengrens ydelser omfatter ikke; Lejerens egne apteringsarbejder, omkostninger til ge-
byr til opnaelse af byggetilladelse og tilslutningsbidrag (al koordinering pahviler Entrepreng-
ren), eventuel bortkarsel af ren jord som ikke kan udlaegges pa Ejendommen, ekstra ledhej-
sespot (ekstraomkostning), ekstraomkostninger for mursten til facade, evt. ekstra fundering
og handtering af eventuelt forurenet jord.

Det falger af lokalplanstillaeg 4.9-4 T1, at der pa Ejendommen er registreret to arkaeologiske
felter, der skal udgraves far videre aktivitet pd Ejendommen. Det falger af Totalentreprise-
kontrakten, at Entreprengren er behjzalpelig med afremning af jord i forbindelse med de ar-
keeologiske undersggelser. Dette udfares efter museets anvisninger.

Aflevering og dagbod

Entreprisen blev afleveret den 1. maj 2019.

Sikkerhedsstillelse

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

Entreprengren stiller sikkerhed efter ABT 93 § 6 i form af en betryggende garanti fra et aner-
kendt dansk pengeinstitut elter dansk kautionsforsikringsselskab. Garantien vil blive nedskre-

vet i overensstemmelse med ABT93.

Sikkerhedsstillelse er sket som anfgrt, og der er meddelt fyldestgarende transport til Keber
heri.

K@BSAFTALEN
Betingelser
Der er indgdet kobsaftale mellem Saelger og Keber underskrevet d. 29. oktober 2018.

Kebers overtagelse af Ejendommen er betinget af, at der foreligger ibrugtagningstilladelse
for byggeriet. Betingelsen er opfyidt.
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Kebesummen

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

Kebesummen er fastsat ud fra en forudsaetning om, at nettohuslejen pr overtagelsesdagen
udger kr. 1.475.000 ekskl. moms.

Kgbesummen reguleres safremt nettohuslejen matte afvige i forhold til ovennaevnte forud-
seetning, idet kesbesummen reguleres savel i form af en forhgjelse som en reduktion pé
grundlag af en kapitalisering af afvigelsen i den faktiske nettohusleje med faktor 13,793.
Salgers indestaelser og erklzeringer

Ejendommen

Saelger erkleerer,

- at samtlige vej- og stiarbejder for Ejendommen-som beskrevet i myndighedsgodken-
delse, dispensationer og tilladelser, herunder i lokalplangrundlaget for Ejendommen,
herunder samtlige adgangsveje til Eiendommen, overkarsler/indkarsler, fortovs- og par-
keringspladser, etablering af vejanlaeg samt dertil herende arbejder pr. Overtagelsesda-

gen vil vaere afsluttet og godkendt af de respektive myndigheder,

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

- at der pr. Overtagelsesdagen ikke bestar uopfyldte krav fra det offentlige eller private
vedrgrende Ejendommen,

- at der pr. Overtagelsesdagen, Saelger bekendt, ikke pahviler Eiendommen utinglyste ret-
tigheder eller forpligtelser samt

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

Lejeforhold

Saelger erkleerer,

- at Lejer pr. Overtagelsesdagen har overtaget lejemalet i henhold til Lejekontrakten og
ikke har gjort indsigelser af nogen art vedrarende lejemalet, som Saelger ikke skriftligt

har oplyst overfor Kaber,

- at Lejer, efter de pr. ikrafttraedelsestidspunktet for lejemalet geeldende offentlige og pri-
vatretlige regler, lovligt kan anvende lejemalet til det i Lejekontrakten anfarte formal,
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- at de til Eiendommen hgrende 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 geel-
dende lovgivning m.v. kan forlange etableret yderligere parkeringspladser og/eller frem-
saette retmaessige krav om indbetaling til parkeringsfond eller lignende,

- at lejebetalingerne pr. Overtagelsesdagen kan tilleiagges moms,

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

- at der er ingen driftsomkostninger, der pahviler kaber, bortset fra de, der eksplicit er op-
lyst,

Overtagelsesdagen

Ejendommen er overtaget pr. 1. maj 2019.
Lejeforhold

Kaber overtager ejendommen udlejet jem og fix A/S.

Saelger oplyser, at den arlige leje pr. ikrafttreedelsesdagen udger kr. 1.475.000,00 eksk!.
moms, svarende til kr. 1.155 pr. m?, der erleegges manedsvist forud.

Lejer har afstaelsesret 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 maneders husleje.

Entrepriseforhold

Saelger har fremlagt totalentreprisekontrakt indgaet den 18. juni 2018. Totalentreprisekon-
trakten er indgaet mellem Saelgeren og totalentreprengren Vestjysk Entreprenarforretning
ApS.

Totalentreprisekontrakten er i sit indhold saedvanlig for ejendomme, som jem og fix A/S le-
jer, 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.

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

Opdraget
Gangsteds opdrag omfatter juridisk rddgivning 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 undersgge klientens kreditvaerdighed. 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 gzelder ogsa efter opdragets afslutning.

Fortrolighedsforpligtelsen gzelder 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 rddgivnings 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 opndede resultat. Gangsted henleder szerligt 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 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.

Ansvarsbegransning

Gangsted er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for
eventuelt tab, som radgivningen matte pafere klienten, med de nedenfor anfgrte begraens-
ninger.

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

Derudover geelder fglgende 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 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 rddgivning om
udenlandske retsforhold.

Gangsted er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens gvrige 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.

Markedsfaring

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

[ 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 saleer for Advokat-
naevnet. De Advokatetiske Regler kan findes p& www.advokatsamfundet.dk, og Advokatnaev-
net har fglgende adresse:

Advokatnaevnet

Kronprinsessegade 28

1306 Kagbenhavn 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.home.show&Ing=DA

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

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

Saerligt om daekning 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 nuvaerende
daekning, indtil indskuddene kan udbetales til den berettigede. Det er en betingelse, at ind-
skuddene er indbetalt far tidspunktet for lovens ikrafttraeden. Bestemmelsen er kun relevant
i de tilfaelde, hvor indskuddene ikke kan udbetales eller overfgres 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 dackket 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 vedrgrende fast ejendom (privates boliger)

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

° Indskud med et szerligt socialt formal i henhold til lov med indtil EUR 150.000 pr. ind-
skyder i indtil 6 maneder fra indseettelse 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.

Side 20/21



ADVOKATFTRAA

@ GANGSTED

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

Det er vigtigt, at klienten er opmaerksom pa, om Gangsted og klienten benytter samme 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 ovenstaende regler.
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