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Introduktion

Blue Capital Fund Management A/S og K/S Viborg, Lundborgvej-Vestre Ringvej,
CVR-nr. 46 24 27 50, ('BC’/’Kgber’), har anmodet Clemens Advokatfirma om bi-
stand som led i BC/Kgbers forhandlinger med Hansen & Larsen A/S, CVR-nr. 74
15 49 13, Nystedvej 2, Dejbjerg, 6900 Skjern, (‘Saelger’), om BC/Kgbers erhver-
velse af den af Salger under projektering og opfgrelse vaerende ejerlejlighed nr.
2, ("Ejerlejlighed” eller "Ejerlejligheden”), af matr.nr. 8%, Viborg Markjorder,
('Hovedejendom’ eller 'Hovedejendommen’), beliggende Lundborgvej 4B, 8800
Viborg, i Viborg Kommune, med dertil hgrende ideel andel af Hovedejendommens
feellesarealer, herunder bygninger, adgangs- og grundarealer, sdledes at Ejerlej-
ligheden samt alle de p& Hovedejendommen i gvrigt veerende udenomsarealer,
parkeringspladser, indretninger, anlag og installationer, mv. kan anvendes til
temmerhandel med tilhgrende byggemarked i overensstemmelse med kravene i
den Lejeaftale - inkl. Lejers projektmappe, byggeprogram og indretningsplan -
som Seelger har indgdet med lejer, Jem & Fix A/S, CVR-nr. 10 36 06 41, (‘Lejer”).

P& Hovedejendommen er Seelger i faerd med som bygherre for egen regning at
opfgre et nyt erhvervsbyggeri, hvori Ejerlejligheden er beliggende, med tilhg-
rende varegdrd, drive in varegard, affaldsgdrd, yderligere p-pladser og supple-
rende anleeg af udenomsarealer p& Hovedejendommen, (‘Byggeprojekt’ eller
‘Byggeprojektet’), som med virkning fra faerdigggrelsestidspunktet er udlejet til
Lejer.

Erhvervsbyggeriet omfatter teknisk set en udvidelse den nuveaerende ejerlejlighed
nr. 2, beliggende i bygning nr. 4, med et eksisterende areal pd 10 m2, jf. BBR-
Meddelelse, jf. Datarum, med et nyt byggeri (tilbygning) i to etager, hvorved
ejerlejlighedens areal forgges med i alt 1.350 m2, jf. utinglyst andring til anmel-
delse af fortegnelse over ejerlejligheder, jf. Datarum. Ejerlejlighed nr. 2 vil efter
nyopferelse vaere beliggende i ny bygning nr. 6 pd Hovedejendommen, jf. BBR-
Meddelelse, jf. Datarum.

I den forbindelse har vi udarbejdet og ydet bistand ifm. indgdelse af betinget
kgbsaftale, (‘'Kgbsaftalen’), samt gennemfgrt en juridisk due diligence vedrgrende
Ejerlejligheden og Hovedejendommen. Resultatet af vores juridiske due diligence
fremgar af naerveerende due diligence rapport ('Rapporten’).
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1.1.5 I forbindelse med vores bistand har vi modtaget en raekke dokumenter vedrg-
rende Ejerlejlighedens og Hovedejendommens juridiske forhold, herunder Leje-
aftale og gvrige saedvanlige dokumenter fra Saelger, der af Szelger er lagt i data-
rum, (‘Datarum’), jf. den som bilag til Kgbsaftalen udarbejdede indeksliste, der
leveres i en endelig version pr. Overtagelsesdagen.

1.1.6 De forhold, som vi har undersggt, fremgdr nedenfor under pkt. 1.2.

1.1.7 Der henvises i gvrigt til de geeldende forretningsbetingelser for Clemens Advo-
katfirma generelle forretningsbetingelser.

1.2 Juridisk due diligence - omfang og karakter samt overordnet konklusion
1.2.1 Juridisk due diligence - omfang og karakter samt overordnet konklusion

Omfang og karakter

1.2.2 Vores undersggelse af det udleverede materiale er gennemfgrt ud fra en juridisk
synsvinkel med henblik pa at klarlaegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de

juridiske dokumenter, som relaterer sig til Ejerlejligheden og Hovedejendommen.

1.2.3 Vores gennemgang har haft til formal at give BC/Kgber et passende detaljeret
indtryk af Ejerlejlighedens og Hovedejendommens juridiske forhold og at identi-

ficere problemstillinger, der efter vores opfattelse er relevante for BC/Kgber.

1.2.4 Det udleverede materiale er gennemgaet ud fra en juridisk synsvinkel med hen-

blik p& at ggre Kgber opmaerksom pa:

. Forhold, som efter vores vurdering er af en sadan karakter, at de giver os an-

ledning til at tage forbehold for Kgbers patsenkte erhvervelse af Ejerlejligheden.

. Forhold, som efter vores vurdering kan have vaesentlig indflydelse pd Kgbers
vurdering af Ejerlejlighedens vaerdi eller de vilkdr i henhold til hvilke, Kgber

gnsker at erhverve Ejerlejligheden.

. Forhold, som efter vores vurdering i gvrigt er af vaesentlig betydning for Kgber,

i relation til Kgbers overvejelser om at erhverve Ejerlejligheden.

1.2.5 Vores gennemgang af Ejerlejlighedens og Hovedejendommens juridiske forhold
har omfattet:

. Oplysninger i henhold til tingbogen omfattende adkomst, haeftelser og ser-

vitutter.
. BBR-Meddelelse.

. Ejendomsdatarapport.
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. Ejendomsvurdering.

. Ejendomsskatter.

. Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse.

. Planmaessige forhold.

. Energimaerkning.

. Miljgforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder.
. Ejerlejlighedens og Hovedejendommens forsikringsforhold.

. Verserende sager og tvister.

. Lejeforhold.

. Entreprise- og tekniske radgiverforhold.

De ovenfor anfgrte forhold er udtsmmende. Vi ggr opmaerksom p3, at andre for-

hold kan vaere relevante at undersgge naermere af Kgber, jf. nedenfor.

Vores gennemgang af Ejerlejlighedens og Hovedejendommens forhold har ikke
omfattet:

Geotekniske forhold.

Miljgforhold, udover hvad fglger af offentligt tilgeengelige databaser og registre-

ringer.

Vedligeholdelsesstand, installationer og tekniske forhold.

Kontrol af arealer.

Skatte- og afgiftsforhold relateret til erhvervelse af Ejerlejligheden.

Gennemgang af drifts- og forbrugsafgifter samt budgetter herfor for s vidt an-

gar korrektheden af disse.

Verifikation af lejeniveauer i forhold til lovgivning, markedsstandard mv.
@konomiske og kommercielle forhold.

Finansierings- og haeftelsesmaessige forhold.

Byggelinjer, hgjde- og afstandsforhold, skelforhold.

Indretning.

Faktisk og lovlig anvendelse.
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1.2.8 Nogle af ovenstdende punkter kan vaere omfattet af Szelgers oplysninger eller
garantier i Kgbsaftalen. Vi henviser til vores gennemgang af Kgbsaftalen nedenfor
under pkt. 14. Derudover anbefaler vi Kgber at vurdere, om der er behov for
r&dgivning fra anden side vedrgrende ovenstdende forhold.

1.2.9 Bortset fra vores gennemgang af de udleverede dokumenter har vi ikke derud-
over haft adgang til oplysninger fra Saelger.

Hovedkonklusion

1.2.10 Der er ikke i forbindelse med gennemgangen af materialet fundet nogen forhold:

. Som efter vores vurdering er af en sddan karakter, at de giver os anledning til
at tage forbehold for Kgbers pdtaenkte erhvervelse af Ejerlejligheden.

. Som efter vores vurdering kan have veesentlig indflydelse pa8 Kgbers vurdering
af Ejerlejlighedens veerdi eller de vilkar i henhold til hvilke, Kgber gnsker at

erhverve Ejerlejligheden.

. Som i gvrigt efter vores vurdering er af vaesentlig betydning for Kgber i relation
til Kgbers overvejelser om at erhverve Ejerlejligheden.

1.2.11 Vi ggr dog opmaerksom p3&, at der er en raekke betingelser, som skal afklares,
forinden kgbet af Ejerlejligheden endeligt kan gennemfgres.

1.3 Rapportens struktur

1.3.1 Rapporten indeholder en beskrivelse af grundlaget og forudsaetningerne for rap-
portens udarbejdelse. Rapporten indeholder derudover en gennemgang af Ejer-
lejlighedens og Hovedejendommens forhold. S&danne forhold kan omfatte en be-
skrivelse af vaesentlige forhold, herunder kontraktvilkdr mv. samt forhold, som
Kgber skal vaere szerligt opmaerksom pa. Endelig vil gennemgang af Ejerlejlighe-
dens og Hovedejendommens forhold omfatte en redeggrelse af forhold, som efter
vores vurdering er af en sadan karakter, at de 1) giver os anledning til at tage
forbehold for Kgbers pateenkte erhvervelse af Ejerlejligheden, 2) kan have vae-
sentlig indflydelse p& Kgbers vurdering af Ejerlejlighedens vaerdi, eller de vilkar i
henhold til hvilke Kgber gnsker at erhverve Ejerlejligheden, eller 3) i gvrigt er af
vaesentlig betydning for Kgber i relation til Kgbers overvejelser om at erhverve
Ejerlejligheden.

1.3.2 Vi opfordrer Kgber til at gennemlaese den fulde rapport i detaljer samt ngje gen-
nemga det af Seelger udleverede materiale vedrgrende Ejerlejligheden og Hoved-
ejendommen.
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1.4 Forudsaetninger

1.4.1 Vores due diligence er baseret pa vores erfaringer og vores viden om danske
juridiske forhold og regler. Vi har ikke under vores gennemgang identificeret for-

hold, der efter vores vurdering er omfattet af andre jurisdiktioners retsregler.
1.4.2 Ved gennemgangen har vi forudsat:

. de personer hos Salgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med
Selger, har haft den forngdne kompetence til at underskrive med bindende

juridisk virkning for de pdgaeldende kontraktparter mv.,

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

Szlger,
. det udleverede materiale er korrekt og komplet, og
. alle udleverede fotokopier er kopier af de respektive originale dokumenter.
1.5 Modtagere

1.5.1 Rapporten er udarbejdet udelukkende til Kgbers brug i forbindelse med Kgbers
overvejelser om at erhverve Ejerlejligheden. Rapporten mé ikke udleveres til
tredjemand uden vores forudgdende skriftlige samtykke, og tredjemand kan
alene stgtte ret pd Rapportens indhold, s&fremt dette saerskilt er skriftligt aftalt
med os. Vores skriftlige accept af, at Rapporten udleveres til tredjemand beretti-

ger saledes ikke tredjemand til at stgtte ret p& Rapporten.

1.5.2 Rapporten m3 efter aftale med os udleveres til potentielle slutinvestorer i K/S
Viborg, Lundborgvej-Vestre Ringvej. De enkelte slutinvestorer kan - i modseet-
ning til K/S Viborg, Lundborgvej-Vestre Ringvej, som opdragsgiver - ikke stgtte
ret pa Rapportens indhold.

2 EJERLEJLIGHEDENS OG HOVEDEJENDOMMENS JURIDISKE STATUS OG
BESKRIVELSE
2.1 Hovedejendommen bestar af matr.nr. 8x, Viborg Markjorder, beliggende Lund-

borgvej 4B, 8800 Viborg, i Viborg Kommune.
2.2 Hovedejendommen og Ejerlejligheden er beliggende i byzone, jf. Datarum.

2.3 Hovedejendommen har ifglge tingbogen et grundareal p& 19.152 m2, heraf vej 0

m2, jf. Datarum.
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Ejerlejlighedens arealer inkl. andel af faellesejendom udggr iht. byggetilladelse af
den 8.10.2025, butik 966 m2, overdaekket vareggrd 350 m2 i stueplan, kontor
og personale 1. sal 38 m2, overdaekket indgang 50 m2, overdaekket indstiksreol
96 m2, drive in varegard, affaldsgdrd, yderligere p-pladser og supplerende anlseg
af udenomsarealer p8 Hovedejendommen, jf. Datarum.

Viborg Kommune har den 8.10.2025 meddelt dispensation fra den gzeldende Lo-

kalplan til terreenregulering p& Hovedejendommen, jf. Datarum.

Lejer ansgger selv om skiltetilladelse og tilladelse til flaggrupper, jf. krav herom
i byggetilladelse af den 8.10.2025, jf. Datarum.

Ejerlejlighedens nuveaerende tinglyste areal udggr inden gennemfgrelse af Bygge-
projektet ifglge tingbogen 10 m2 med et fordelingstal pd 7.932/9.576, jf. Data-
rum, og forventes ved faerdigggrelse af Byggeprojektet at udggre 1.360 m2 med
et tinglyst fordelingstal pa 7.932/9.576, jf. utinglyst aendring til anmeldelse af
fortegnelse over ejerlejligheder med tilhgrende ejerlejlighedskort, jf. Datarum.
Salger sgrger for, at Seelgers landinspektgr inden Overtagelsesdagen foretager
en endelig opmaling af Ejerlejlighedens tinglyste areal med et tinglyst fordelings-
tal pd 7.932/9.576, og sikrer, at der tinglyses en ny ejerlejlighedsanmeldelse med
tilhgrende ejerlejlighedskort. Der er indgdet utinglyste aftaler mellem Sazelger og
de gvrige ejerlejlighedsejere om fordeling af eksklusive brugsrettigheder, byg-
geretter og sndrede fordelingstal, som Kgber skal godkende endeligt, herunder
inden tinglysning, idet der palaegges Ejerlejligheden et forgget fordelingstal, hvori
indgdr arealer med eksklusiv brugsret. Kgber har ovf. Szlger tilkendegivet, at
der ikke kan tiltreedes en aendring af det nuvaerende tinglyste fordelingstal, hvil-
ket Saelger har taget til efterretning.

Ifglge Lokalplanen og Kommuneplanen, der ifglge Sselger muligggr den planlagte
anvendelse af Hovedejendommen og Ejerlejligheden, stilles der krav om etable-
ring af en grundejerforening med medlemspligt for ejendomsejere inden for lo-

kalplanomradet.

Ejerlejligheden er pligtmassigt medlem af Ejerforeningen Lundborgvej 4, ("Ejer-
forening” eller "Ejerforeningen”). Ejerforeningens saervedteegt er tinglyst servi-
tutstiftende pd Hovedejendommen og Ejerlejligheden, jf. Datarum. Ejerforenin-
gen er ikke registreret som frivillig forening med CVR-nr. De nuvaerende ejere af
ejerlejligheder p& Hovedejendommen har indgdet en utinglyst aftale om eksklusiv
brugsret til faellesareal og fordeling af uudnyttede byggeretter p& Hovedejendom-

men, som fraviger den tinglyste saervedtaegt, jf. Datarum. Herudover har de

ADVOKATFIRMA
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samme ejere indgdet utinglyst aftale om pategning til seervedtaegten om fordeling
af eksklusive brugsrettigheder, byggeretter og aendrede fordelingstal, som Kgber
skal godkende endeligt, herunder inden tinglysning, idet der palsegges Ejerlejlig-
heden et forgget fordelingstal, hvori indgdr arealer med eksklusiv brugsret, jf.
Datarum. De pagzeldende utinglyste aftaler, skal i god tid inden Overtagelsesda-
gen tinglyses af Saelger i form af tillaeg til den eksisterende saervedtaegt, som skal
kunne godkendes af Kgber. Kgber har ovf. Szelger tilkendegivet, at der ikke kan
tiltraedes en andring af det nuvaerende tinglyste fordelingstal, hvilket Szelger har
taget til efterretning.

2.10 Det erhvervsbyggeri, der er under opfgrelse pd Hovedejendommen, er beskrevet
i de tegninger og beskrivelser, som er bilag til Lejeaftalen samt byggetilladelse af
den af den 8.10.2025 fra Viborg Kommune.

2.11 Byggeprojektet afleveres til Kgber som et ngglefeerdigt byggeri uden fejl og
mangler udfert i overensstemmelse med saedvanlig god hdndvaerksmaessig udfe-
relse til brug for Lejers anvendelse af lejema3let.

2.12 Salger er forpligtet til p& Overtagelsesdagen at udlevere midlertidig eller endelig
ibrugtagningstilladelse for Byggeprojektet til Kgber. I modsat fald er Kgber ikke
forpligtet til at overtage Ejerlejligheden. Seelger indestdr for, at der opnds endelig
ibrugtagningstilladelse til Byggeprojektet, og afholder alle omkostninger herved.

2.13 Safremt der ikke p& tidspunktet, hvor Kgsbesummen skal frigives foreligger ende-
lig ibrugtagningstilladelse til Byggeprojektet, er Kgber berettiget til at udgve et
tilbagehold i Kgbesummen efter bestemmelserne herom i Kgbsaftalen.

2.14 Szlger indestdr for, at samtlige omkostninger i forbindelse med realisering af
Byggeprojektet, og som Kgber som fremtidig ejer af Ejerlejligheden kan komme
til at haefte for, herunder tilslutningsafgifter af enhver art, deponeringsudgifter i

forbindelse med bortfjernelse af jord mv., er betalt pr. Overtagelsesdagen.

2.15 Salger skal til Kgber aflevere et szt fuldstaendige bygnings- og installationsteg-
ninger, drifts- og vedligeholdelsesmanualer, kvalitetssikringsmanualer, opmaling
af byggeriet, energimaerke, endelig opmaling af Ejerlejligheden og Lejem&let med
tilhgrende tinglysning af ny ejerlejlighedsopdeling og andet relevant materiale til
brug for Ejendommens fremtidige benyttelse, reparation og vedligeholdelse. S&-
fremt materialet ikke leveres til Kgber senest p& Overtagelsesdagen er Kgber
berettiget til at udgve tilbagehold i Kebesummen p& DKK 100.000, indtil materi-
alet i sin helhed er leveret til Kgber.
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2.16 Endvidere udleverer Szelger pd Overtagelsesdagen til Kgber bekraeftede kopier af
samtlige myndighedsgodkendelser, herunder byggetilladelse samt midlerti-
dig/endelig ibrugtagningstilladelse og afleveringsrapporter mv. Derudover skal
Saelger udlevere alle beregninger for statik og brand, herunder certificerede be-
regninger. Safremt materialet ikke leveres til Kgber senest pa Overtagelsesdagen
er Kgber berettiget til at udgve tilbagehold i Kebesummen p& DKK 100.000, indtil
materialet i sin helhed er leveret til Kgber.

2.17 Szelger sgrger for at faerdigmelde byggesager registreret pa Hovedejendommen
inden Overtagelsesdagen, og fremlaagger ajourfgrt BBR-Meddelelse til Kgber.
Hvis Kgbers I&ngiver som folge af manglende ajourfgrt BBR-Meddelelse pr. Over-
tagelsesdagen opkraver udgifter hos Kgber, som fglge heraf, herunder garanti-
provision, er Seelger forpligtet til at godtgere Kgber sddanne udgifter pa8 anfor-

dring.
3 TINGBOGSOPLYSNINGER
3.1 Tinglyst adkomsthaver af Ejerlejligheden er ifslge tingbogen er pa tidspunktet for

Salgers og Kgbers underskrift p& Kgbsaftalen identisk med Saelger, jf. Datarum.

3.2 Ejerlejligheden er ifglge tingbogen ubehaeftet, jf. Datarum, mens der er registre-
ret et afgiftspantebrev stort DKK 7.500.000.

3.3 Der er pd Hovedejendommen ifglge tingbogen tinglyst fglgende servitutter.
3.3.1 23.02.2015 Deklaration om byggelinjer

(1)  Servitutten vedrgrer byggelinjer ved Vester Ringvej. Vejdirektoratet har d.
22. december 2014 med hjemmel i Vejloven, lovbekendtggrelse nr. 1048
af 03. november 2011 om offentlige veje, kundgjort beslutning om fast-
saettelse af byggelinjer langs hovedlandvej 410, Vestre Ringvej, p& straek-
ningen km 0,0 - 2,5, for at sikre mulighed for at udvide vejen til stgrre

bredde og af hensyn til faerdslens tarv jf. vejlovens § 34, stk. 1.

Det betyder at: a. Der ma ikke bygges eller etableres andre anlaeg af bli-
vende art mellem vejen og byggelinjen (byggelinjearealet). Ved byggeri
og anlaeg af blivende art forstds bl.a. nye bygninger, tilbygninger, tagud-
haeng, etablering af ledningsanlzeg, anleeg af befaestede parkeringspladser
samt opstilling af stgrre reklameindretninger, skiltepyloner og lignende an-

laeg af blivende art. b. Der m3 ikke foretages vaesentlige sendringer af
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eksisterende bygninger/bygvaerker pa byggelinjearealet. c. Hvis bygninger
pa byggelinjearealet breender, ma de ikke uden videre genopfgres.

Byggelinjen er beliggende som vist pa vedlagte 5 deklarationsrids, tegning
132716-048, -049, -050, -051 og -052 af 16. januar 2015. Bygninger og
andre anlaeg af blivende art kan bygges ud til byggelinjen, hvis terraenet
omkring det pdtaenkte anlaeg ligger i hgjde med vejens midte. Hvis terrae-
net ikke ligger i samme hgjde som vejen, skal bygningen eller anlaegget
rykkes s& meget laengere tilbage, som svarer til 2 gange hgjdeforskellen
mellem kgrebane og terraen samt den forngdne bredde til passage, mindst
1m.

Vejbestyrelsen kan med hjemmel i vejlovens § 42 give dispensation fra

byggelinjen.

P3taleberettiget er Vejdirektoratet som vejbestyrelse for hovedlandeve-

jene.

Servitutten er respekteret ift. byggetilladelsen af den 8.10.2025, og den

geeldende Lokalplan, jf. Datarum.
3.3.2 22.04.2002 Servitut om offentligt spildevandsanlaeg

(1}  Servitut om offentligt spildevandsanlaeg, Viborg Kommune, som skal re-
spekteres, herunder ifm. Byggeprojektet. Szelger indestar i Kgbsaftalen

for, at dette er tilfaeldet.
3.3.3 23.01.2009 Ejerforeningsvedtaegt

(1)  For Ejerforeningen. Er bindende for alle ejerlejlighedsejere. Der er indgdet
utinglyste aftaler mellem Saelger og de gvrige ejerlejlighedsejere om for-
deling af eksklusive brugsrettigheder, byggeretter og a&ndrede fordelings-
tal, som Kgber skal godkende endeligt, herunder inden tinglysning, idet
der palaegges Ejerlejligheden et forgget fordelingstal, hvori indgar arealer
med eksklusiv brugsret. Kgber har ovf. Salger tilkendegivet, at der ikke
kan tiltraedes en andring af det nuvaerende tinglyste fordelingstal, hvilket

Seelger har taget til efterretning.
3.3.4 30.10.2024 Deklaration om jordkabelanlaeg, speendinger pa 60kv

(1)  Servitut om jordkabelanlaeg, som skal respekteres, herunder ifm. Bygge-
projektet. Szelger indestdr i Kgbsaftalen for, at dette er tilfeldet.

3.4 Servitutterne giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.
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Ifglge BBR-Meddelelse for Ejerlejligheden og Hovedejendommen, jf. Datarum, er
der p8 Hovedejendommen bl.a. opfert Bygning nr.4, udhus, som indeholder Ejer-
lejligheden inden realisering af Byggeprojektet. Udhuset er ifglge BBR-Meddelelse
opfgrt uden tilladelse, hvilket dog vurderes uden betydning, henset til at Bygning
nr. 4 erstattes af ny Bygning nr. 6, hvori Ejerlejligheden er beliggende, jf. byg-
getilladelse af den 8.10.2025, jf. Datarum.

Der er pd Hovedejendommen ifglge BBR-Meddelelse registreret 3 byggesager un-
der byggesagsnummer 2018-0126, som vedrgrer Bygning nr. 2, til/ombygning,
byggesagsnummer S2025-663, som vedrgrer Bygning nr. 6 (vedrgrer Byggepro-
jektet), og byggesagsnummer S2026-384, som vedrgrer selve grunden, Lund-
borgvej 4B, 8800 Viborg, med dato for modtagelse af ansggning den 16.02.2026
(vedrgrer skiltetilladelse mv.), jf. Datarum.

Der er ifglge BBR-Meddelelse for Hovedejendommen registreret alment vandfor-
syningsanlaeg (kode 1) og aflgb til offentligt kloaksystem (kode 10) samt central-
varme med én fyringsenhed (kode 2) med opvarmningsmiddel i form af naturgas
(kode 7).

BBR-Meddelelse for Hovedejendommen og Ejerlejligheden vil som led i gennem-
fgrelse af kgbet af Ejerlejligheden blive ajourfgrt af Saelger.

EJENDOMSDATARAPPORT

Ifglge ejendomsdatarapport for Hovedejendommen og Ejerlejligheden er disse
beliggende i byzone, jf. Datarum.

Hovedejendommen og Ejerlejligheden er beliggende i et omrdde med separatklo-
akering, aflgb til offentligt spildevandssystem, almen vandforsyning og naturgas.

Der er pd Hovedejendommen ifglge BBR-Meddelelse registreret 3 byggesager un-
der byggesagsnummer 2018-0126, som vedrgrer Bygning nr. 2, til/ombygning,
byggesagsnummer S2025-663, som vedrgrer Bygning nr. 6 (vedrgrer Byggepro-
jektet), og byggesagsnummer S2026-384, som vedrgrer selve grunden, Lund-
borgvej 4B, 8800 Viborg, med dato for modtagelse af ansggning den 16.02.2026
(vedrgrer skiltetilladelse mv.), jf. Datarum.

Hovedejendommen er ikke registreret som forurenet, men omradeklassificeret
som lettere forurenet.

ADVOKATFIRMA
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Ejendomsdatarapporten giver ikke herudover anledning til selvstaendige bemaerk-
ninger, idet der i gvrigt henvises til de steder i Rapporten, hvor der specifikt er
henvist til indholdet af ejendomsdatarapporten.

EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER

Ejendomsvurdering

Ejerlejligheden er pr. 1.10.2022 selvstaendigt vurderet med en offentlig ejen-
domsvaerdi p& DKK 5.000.000, heraf grundvaerdi DKK 4.917.800, jf. Datarum.
Ejerlejligheden vil vaere genstand for nyvurdering som fglge af opfgrelsen af Byg-

ning nr. 6, hvori den nye Ejerlejlighed er beliggende.

Ejendomsskatter

Indtil ny vurdering for Ejerlejligheden foreligger betaler Kgber den aktuelt gael-
dende ejendomsskat for Ejerlejligheden.

Skatter og afgifter, herunder evt. deekningsafgift, refunderes af Lejer som en
driftsudgift.

Hovedejendommen og Ejerlejligheden er ifslge Szelger og opslag p& Viborg Kom-
munens hjemmeside ikke daekningsafgiftspligtig. Saelger er uden ansvar for om
der pd et senere tidspunkt matte blive indfert og opkraevet daekningsafgift for

Hovedejendommen og Ejerlejligheden.

MOMSFORHOLD

I Kgbsaftalen og Lejeaftalen fremgar, at Ejerlejligheden er frivilligt momsregistre-
ret pr. Overtagelsesdagen. Kgber overtager den pd Ejerlejligheden hvilende
momsreguleringsforpligtelse. Seelgers revisor udarbejder senest pr. Overta-
gelsesdagen en opggrelse over momsreguleringsforpligtelsen.

Det bemaerkes, at momsreguleringsforpligtelsen nedskrives over en 10-3rig pe-
riode fra tidspunktet for momsfradraget.

Kgbesummen tillaegges ikke moms, idet der er tale om en momsfri virksomheds-
overdragelse. Sdledes overdrages den igangveerende virksomhed (udlejning af
Ejerlejligheden) i det hele til Kgber pr. Overtagelsesdagen, ligesom Szelger i det

hele ophgrer med at drive virksomheden pr. denne dag.

ADVOKATFIRMA
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Safremt Kgbesummen mod forventning skal tillaegges moms, udggr grundlaget
for beregning af moms den aftalte ksbesum, hvortil sdledes laegges 25 %. Kgber
er forpligtet til at betale momsbelgbet til Seelger pa anfordring, dog ikke tidligere
end det seneste tidspunkt, hvor Kgber modtager momsrefusion fra SKAT. Saelger
skal uden ophold efter at momspligt er fastsldet udstede momsfaktura til Kgber,

s&fremt Kgbesummen skal tilllagges moms.

PLANMASSIGE FORHOLD

Kommuneplan

Hovedejendommen og Ejerlejligheden er omfattet af Viborg Kommune Kommu-
neplan 2025-2036, Rammeomrade VIBNV.E1.05, Viborg Nordvest Lettere er-
hverv, ("Kommuneplan” eller "Kommuneplanen”), der ifglge Saelger muligggr den
planlagte anvendelse af Hovedejendommen og Ejerlejligheden. Kgber har inden
underskrift pa Kgbsaftalen gjort sig bekendt med indholdet heraf.

Szlger har i Kgbsaftalen afgivet indestdelse for, at Ejerlejligheden opfares lovligt
og i overensstemmelse med det for Hovedejendommen og Ejerlejligheden geel-
dende plangrundlag.

Kommuneplanen giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger.

Lokalplan

Hovedejendommen og Ejerlejligheden er omfattet af Lokalplan nr. 147B + Tillaeg
nr. 1, Erhvervsomrade ved Lundborgvej og Vestre Ringvej i Viborg, Delomrade I,
("Lokalplan” eller “Lokalplanen”), der ifglge Saelger muligggr den planlagte an-
vendelse af Hovedejendommen og Ejerlejligheden. Kgber har inden underskrift
pd Kgbsaftalen gjort sig bekendt med indholdet heraf. Ifslge Lokalplanen stilles
der krav om etablering af en grundejerforening med medlemspligt for ejendoms-

ejere inden for lokalplanomradet.

Lokalplanen giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger, idet der generelt
henvises til indholdet af Rapporten, herunder at Szelger indestar for at Byggepro-
jektet er lovligt og sdledes opfylder det gaeldende plangrundlag.

ENERGIMARKNING MV.

Salger udleverer energimaerke for Ejerlejligheden pr. Overtagelsesdagen.

ADVOKATFIRMA
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10 MILJQ, JORDBUND OG ARKAOLOGI

10.1 Safremt der i forbindelse med gennemfgrelsen af Byggeprojektet konstateres
jordforurening, er Seelger pligtig at drage omsorg for, at der ikke forefindes jord-
forurening pd Hovedejendommen og Ejerlejligheden, som efter de pa Overtagel-
sesdagen gzeldende regler kan give anledning til krav (som ikke er opfyldt pa
Overtagelsesdagen) fra offentlige myndigheder om oprensning eller i forhold til
den pdtaenkte anvendelse (tsmmerhandel med byggemarkedsartikler) af den pa
Hovedejendommen vaerende nye bygning, herunder blandt andet i relation til in-

deklimaet i bygningen.

10.2 Seelger indestar for, at der ikke ifm. opfgrelse af byggeriet omfattet af Byggepro-
jektet p& Hovedejendommen er konstateret geotekniske eller arkseologiske for-
hold, som forhindrer lovlig opfgrelse af byggeriet. Kgber har faet udleveret geo-
teknisk rapport fra Christensen/Kromann ApS af den 17.3.2025, jf. Datarum.

10.3 Saelger har ikke oplyst om at vaere bekendt med forurening p& Hovedejendom-
men.

10.4 Hovedejendommen er ifglge forureningsattest, jf. Datarum, ikke registreret som
forurenet.

10.5 Hovedejendommen er ifglge ejendomsdatarapport, jf. Datarum, omradeklassifi-

ceret som lettere forurenet.

11 FORSIKRINGSFORHOLD

11.1 Ejendommen er i byggeperioden entrepriseforsikret i Howden, Certifikathnummer
10014598227, med en forsikringssum pa DKK 15 mio. (entrepriseforsikringen er
afdaekket via Zurich Forsikring).

11.2 Kgber er forpligtet til at tegne egen forsikring pr. Overtagelsesdagen, og Kgber
har indhentet forsikringstilbud.
12 VERSERENDE SAGER OG TVISTER

12.1 Seelger har ikke fremlagt oplysninger om, at der er verserende sager og tvister
med private parter, myndigheder eller andre, udover hvad der fremgar af Rap-

porten.
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LEJEFORHOLD - LEJEAFTALEN MED JEM & FIXA/S

LEJEAFTALEN

Seelger har fremlagt lejeaftale med tilhgrende bilag 1-6 af den 11.6.2025 vedr.
Ejerlejligheden, (‘Lejeaftale’ eller ‘Lejeaftalen’), med Lejer. Hvor der i pkt. 13
henvises til bilag, er der konkret tale om bilag til Lejeaftalen, hvilket ogsa gaelder
punkthenvisninger. Endvidere er den vaesentligste ordlyd af Lejeaftalen gengivet.

Lejeaftalen er ifglge aftale omfattet af reglerne i Erhvervslejeloven.

Alle ydelser ifglge Lejeaftalen er ekskl. moms og tillaegges derfor moms, idet ud-
lejer har ladet Ejerlejligheden momsregistrere.

Kgbsaftalen er betinget af, at der indgas allonge, (‘Allonge’ eller ‘Allongen’), til
Lejeaftalen inden Overtagelsesdagen. Dialog om indholdet heraf pdgar mellem
Salger, Kgber og Lejer.

UDLEJER

Udlejer er Projektas ApS eller ordre. Ejerlejligheden er dog overdraget til Szlger,
og der er derfor Saelger, som er udlejer, (‘Udlejer’), iht. Lejeaftalen, jf. Datarum.
Dette vil fremga af Allongen.

DET LEJEDE

Lejemalet er beliggende i nyopfart bygning som ejerlejlighed 2 af matr. nr. Viborg
Markjorder 8x. Lejemalets beliggenhed og udformning fremgar i gvrigt af de som
bilag 1, 2, 4 & 5 til naerveerende kontrakt vedhaeftede tegninger og lejemalsbe-

skrivelse, bilag 2.

Det lejede areal er 966 kvm. bruttoetageareal i grundplan, 38 kvm. kontor pa 1.
sal og 50 kvm. overdaekket indgang. Der indrettes desuden 350 kvm. overdaekket
varegard, 1.280 kvm drive in varegard, samt 300 kvm. affaldsgdrd. Det lejedes
areal fastsaettes endeligt ved en af udlejer foretaget opmaling ved byggeriets
faerdigggrelse. Opmaling sker i henhold til boligministeriets bekendtggrelse nr.
311 af 27. juni 1983

Lejer har sammen med 2 gvrige ejendomme pa fzelles grund vederlagsfri brugsret
til samtlige udenomsarealer og parkeringspladser pd ejendommen som anfgrt i
bilag 1. Der etableres som minimum 80 stk. P-pladser til faelles brug, der henvises
til bilag 1. Udlejer er ikke uden Lejers accept berettiget til at disponere over par-
keringspladser eller udenomsarealer, og Udlejer kan ikke p&laegge arealerne no-
gen form for restriktioner, herunder parkeringsrestriktioner, i det Lejer respektere

ADVOKATFIRMA
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fornaevnte feelles brugsretter pa den feelles ejendom. Lejer accepterer i gvrigt, at
Udlejer kan anvende og udleje op til 6 p-pladser til brug for elladestandere.

Eksisterende ejerforeningsvedtaegter giver mulighed for lejer til at disponere over
feelles- og udenomsarealer, herunder parkeringspladser, i overensstemmelse
med denne aftale, jf. pkt. 1.3. Udlejer har stemmeflertal i Ejerforeningen, saledes
med fordelingstal 7.932/9.576 (ca. 83%). Udlejer bekraefter overfor lejer, at ud-
lejer ikke vil medvirke til &ndring af disse ejerforeningsvedtaegter uden samtykke
fra lejer. Det bemaeerkes, at dette forekommer som en meget vidtgdende indsi-
gelsesret for Lejer, og ma i praksis antages alene at give Lejer ret til indsigelser

fsva. vedtaegtssendringer, som har betydning for lejeforholdet.

Det lejede indrettes som beskrevet i vedhaeftede bilag 1, 2 & 4. Udlejer kan ikke
foretage sendringer af lejemalet i forhold til bilagene, medmindre dette sker efter
udtrykkelig, skriftlig aftale med lejer.

Enhver aendring af indretning eller merydelse, der efter lejers gnske méatte blive
aftalt mellem parterne efter underskrivelsen af nzervaerende lejekontrakt med
bilag og som forestas af udlejer, betales kontant af lejer ved lejemalets begyn-
delse efter fradrag af en ved sendringen af udlejer eventuel indvunden besparelse.

Lejer skal tdle, at udlejer uden lejereduktion for gener foretager mindre arbejder
af bygnings-eller installationsmaessig karakter. Der kan ikke uden lejers sam-
tykke foretages arbejder, der pdvirker lejemalets anvendelse, funktion, synlig-
hed, parkeringsforhold, til- og frakgrselsforhold samt andre forhold, der er af be-

tydning for lejers anvendelse af lejemalet.

Lejer har ret - men ikke pligt - til, for egen regning og risiko, at opszette solceller
pd taget af det lejede. I s3 fald varetager Lejer selv Igbende alle former for drift
og vedligehold relateret til og pd baggrund af solcellerne. Solcellerne - og disses
drift - vil i lejeperioden siledes vaere Udlejer uvedkommende. Ved Lejers opsaet-
ning af solceller pavirkes den for lejemalet arlige lejebetaling ikke, og Lejer vil
have ret til hele “gevinsten” af solcellerne. Ved fraflytning af lejemalet skal Lejer
ikke foretage reetablering angdende solcellerne, hvis ejerskab overgar til Udlejer
eller ejerforeningen ved Lejers fraflytning. Udlejer er forpligtet til loyalt at vare-
tage lejers interesser, hvis opsaetning af solceller kraever samtykke fra ejerfor-

eningen.

DET LEJEDES ANVENDELSE

Det lejede skal anvendes til detail- og erhvervshandel med byggemarkedsartikler

og dermed forbundet virksomhed (kategori seerligt pladskraevende), og mé ikke
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uden udlejers forudgdende skriftlige samtykke helt eller delvist anvendes til andet
formal.

Lejer er berettiget til at foretage skiltning i overensstemmelse med tegninger og
byggeprogram, jf. pkt. 1.1 samt naervaerende kontrakts § 16 samt bilag 5. Lejers
seaedvanlige skiltning, herunder konceptbetingede aendringer heraf, er saledes pa
forhdnd godkendt af udlejer, safremt Viborg Kommune ikke har indvendinger her-
til.

Udlejer indestar for, at det lejede lovligt kan anvendes til den i punkt 2.1 anfgrte
virksomhed. Udlejer sgrger for enhver form for myndighedsgodkendelse af leje-
malet, dog bortset fra godkendelser, der skal indhentes som fglge af lejers egen
indretning af lejemalet. Lejer er ansvarlig for, at lejers konkrete og faktiske brug
af det lejede til den aftalte anvendelse sker i overensstemmelse med den herfor
gaeldende lovgivning og andre offentlige forskrifter, sdledes at ethvert ansvar i sa
henseende i forhold til tredjemand, herunder offentlige myndigheder, er udlejer
uvedkommende. Dog séledes at, lejer alene er ansvarlig for krav, som udspringer
af lejers konkrete anvendelse i punkt 2.1. Udlejer beerer risikoen for generelle

krav, der stilles til lejemalet og lejemalets anvendelse, jf. pkt. 2.1.

Lejer skal under lejemalets bestden omgas det lejede forsvarligt. Lejer er pligtig
at erstatte alle skader, som ved vanrggt eller forsgmmelse forvoldes det lejede
eller ejendommen i gvrigt af lejer, lejers personale eller andre personer, lejer har

givet lovlig adgang til ejendommen eller det lejede.
Det lejede ma ikke anvendes til drift af forurenende virksomhed.
Lejer m& ikke deponere farlige eller forurenende stoffer pa, i eller ved det lejede.

Brugen af det lejede m3 ikke ved lugt, stgj, rystelser eller lignende kunne medfgre
gene for ejendommen, dens gvrige brugere eller naboer, ud over hvad kan be-

tegnes som normalt for den virksomhed lejer driver.

LEJEMALETS BEGYNDELSE OG OPH@R

Lejemalet tager sin begyndelse den 1. marts 2026, hvor det lejede overgdr til
lejer. Ikrafttraedelsestidspunktet forventes udskudt til den 1.5.2026, jf. Allonge.

Lejemalet treeder i kraft under forudsaetning af, at lejemalet i al vaesentlighed er
faerdigopfgrt i overensstemmelse med bilagene til denne aftale, og sdledes at
lejemalet er klar til brug til den aftalte anvendelse og klar til lejers egen indretning

af lejemalet. Det er herunder en forudsaetning, at kgreveje pd grunden og til
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bygningen er faerdiggjort med belaegning, og at p-pladser er faerdiggjort med
belaegning.

Safremt lejemalet ikke kan overtages pa ikrafttreedelsesdatoen, betaler udlejer
til lejer en bod p3 kr. 500.000 til daekning af forgseves opstartsomkostninger for
butikken, herunder Ign og markedsfgringsomkostninger, lagerleje mv. Derudover
betales en bod p& kr. 200.000 pr. pdbegyndt maned. Boden for den fgrste maned
udger saledes i alt kr. 700.000. Boden for de efterfslgende maneder udggr kr.
200.000. Der betales alene husleje og andre ydelser fra den faktiske overtagel-

sesdag.

Straks udlejer konstaterer, at lejemalet ikke kan overtages pa den i pkt. 3.1 fast-
satte dag, er udlejer forpligtet til at underrette lejer herom. Udlejer har dog ret
til senest 4 maneder for planlagt overtagelsesdag, d. v. s. senest den 31. oktober
2025 at meddele udskydelse af overtagelsesdagen til den 1. april 2026 uanset
8rsag. En sddan rettidigt varslet udskydelse medfgrer ikke bod til udlejer af nogen
art. Samtidigt vil samtlige datoer i denne aftale blive konsekvensrettet som fglge
heraf.

Eventuelle mindre mangler ved feerdigggrelsen, der ikke hindrer lejerens egen
indretning og klarggring, samt brug til den aftalte anvendelse, udskyder ikke le-
jemalets ikrafttraeden. Manglende tilslutning til aflgb samt af varme, el og vand
samt anlaeg af p-pladser og kgrefast belaegning betragtes bl.a. som vasentlige
mangler. Udskydelse af lejem3lets ikrafttraeden som fglge af vaesentlige mangler
udlgser betaling af bod, jf. pkt. 3.3. @vrige mangler skal veere udbedret senest
10 arbejdsdage efter ikrafttreedelsesdatoen, hvorefter lejer vil vaere berettiget til
at udstede dagbgder & kr. 10.000,00, ligesom lejer kan foretage udbedring for
udlejers regning og risiko. Lejer er berettiget til at modregne udbedringsomkost-
ninger samt bod i pligtige pengeydelser i henhold til denne aftale.

Skyldes forsinkelsen force majeure eller andre forhold, som angivet i ABT 18 §
37, stk. 1 litra a—d, ifalder udlejer ikke erstatningsansvar eller pligt til at betale
anden godtggrelse. Det bemaerkes dog, at uanset force majeure eller lignende
rykkes overtagelsesdagen til den 1. april 2026, hvis lejemalet ikke kan overtages
kontraktmaessigt den 1. marts 2026.

Lejemalet kan af sdvel udlejer som lejer opsiges med 6 maneders forudgdende
skriftligt varsel til ophgr den 1. i en maned.

Fra udlejers side kan lejem3let dog, bortset fra i tilfaelde af misligholdelse, tidligst
opsiges med forudgdende kontraktmaessigt varsel til ophgr den 1. marts 2046.
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Fra lejers side kan lejemalet tidligst opsiges den 1. marts 2036 med 6 maneders
varsel til fraflytning tidligst 1. september 2036.

Safremt lejemalets begyndelsestidspunkt zendres, andres terminerne for lejere-

gulering samt udlejers og lejers uopsigelighedsperiode tilsvarende.

OVERTAGELSE (INDFLYTNING)

Lejemalet overtages i overensstemmelse med pkt. 3.2 - 3.5 nyopfgrt og i over-
ensstemmelse med parternes besigtigelse og gennemgang inden overtagelsen,
jf. nedenfor og i gvrigt i overensstemmelse med bilag 1 og 2.

Senest 10 arbejdsdage for lejem&lets begyndelse foretages en forudgdende gen-
nemgang af det lejede. Totalentreprengren indkalder lejer hertil med mindst 8

dages varsel.

Udlejer, lejer og totalentreprengr deltager i den forudgaende gennemgang af det
lejede for konstatering af eventuelle fejl og mangler. Totalentreprengren udar-
bejder i forbindelse hermed mangelliste som tiltraedes af udlejer, lejer og total-
entreprengr. Totalentreprengren afhjselper de konstaterede fejl og mangler inden

overtagelsesdagen.

P& overtagelsesdagen afholdes afleveringsforretning med deltagelse af udlejer,
lejer og totalentreprengr, hvor det lejede igen gennemgas for konstatering af
eventuelle fejl og mangler. Totalentreprengren udarbejder i forbindelse hermed
mangelliste som bilag til afleveringsprotokol. Eventuelle mindre mangler ved faer-
digggrelsen, der ikke hindrer lejers egen indretning og klarggring af det lejede,
udskyder ikke lejemalets begyndelse og skal udbedres senest 10 arbejdsdage
efter afleveringen/overtagelsesdagen. Er manglerne ikke udbedret inden denne
frist, er lejer selv berettiget til at foretage udbedring for udlejers regning, og lejer
er i givet fald berettiget til at foretage modregning i lejen, ligesom lejer er beret-
tiget til at beregne dagbod, jf. pkt. 3.5.

Safremt der ved afleveringsforretningen konstateres vaesentlige mangler, der er
til hinder for lejers brug og indretning af det lejede, udskydes lejemalets begyn-
delsestidspunkt, indtil ibrugtagning kan ske jf. § 3.3 og § 3.5. Veesentlige mangler
udlgser betaling af bod, jf. pkt. 3.3. Udlejer er forpligtet til at sgge mangelaf-
hjaelpningen vedrgrende sddanne mangler fremskyndet, sdledes at en udskydelse
af lejemalets begyndelse kan mindskes mest muligt. I gvrigt henvises til pkt. 3

vedrgrende overtagelsen.
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Totalentreprengren udarbejder ved afleveringsforretningen en afleveringsproto-

kol, som tiltraedes af udlejer, lejer og totalentreprengr.

Safremt lejer har indsigelser mod udbedring af fejl og mangler eller indsigelser i
gvrigt om lejemalets stand ved overtagelsen, skal lejer meddele udlejer dette

senest 8 uger efter lejemalets begyndelse.

Ved lejemalets begyndelse foretager udlejer og lejer i feellesskab aflaesning af
forbrugsmalere. Maleresultaterne optages som bilag til afleveringsprotokollen.

Henholdsvis 1 og 5 &r efter lejemalets begyndelse foretager udlejer, lejer og en-
treprengren gennemgang af det lejede med henblik pd konstatering af eventuelle
mangler, sdledes at udlejer kan ggre eventuelt mangelansvar gzeldende i forhold
til entreprengren. Lejer forpligter sig til efter forudgdende aftale at give udlejer
og entreprengren adgang til det lejede samt medvirke ved denne gennemgang af
det lejede. Lejer sgrger i gvrigt for uden ugrundet ophold at give meddelelse til
udlejer, sdfremt lejer konstaterer mangler ved det lejede.

Udlejer skal i gvrigt gives adgang til det lejede, nar udlejer skriftligt anmoder
herom med passende forudgdende varsel. Safremt der foreligger uopsaettelige
omstaendigheder, skal udlejer dog gives adgang til det lejede uden varsel.

Udlejer indestar for at indretningen af det lejede, jf. bilagene til denne aftale, pd
indflytningstidspunktet opfylder myndighedernes krav. Lejer skal efterkomme
myndighedskrav vedrgrende lejers egen efterfglgende indretning af det lejede,
herunder sikringskrav i henhold til brandlovgivning og anden lovgivning.

Efter forudgdende skriftlig henstilling til lejer er udlejer berettiget ved egen for-
anstaltning og for lejers regning at berigtige ulovlige forhold, jvf. pkt. 4.10 - 2.

punktum.

LEJENS ST@RRELSE OG REGULERING

Den 3&rlige leje, ekskl. skatter og afgifter, er aftalt til kr. 1.696.000,00 ekskl.
moms, som erlaegges manedsvis forud hver den 1. i maneden med kr.
141.333,33. ekskl. moms. Udlejer forpligter sig til at fremsende faktura i over-
ensstemmelse med lejers instruks senest 14 dage fgr forfald. Leje betales fra det
tidspunkt hvor lejemalet er i kontraktmaessig stand og uden vaesentlige mangler,
sdledes at lejemalet er klar til lejers egen indretning og benyttelse til det aftalte

formal.

Ud over ovennavnte arlige leje, betaler lejer de faktiske udgifter til skatter og
afgifter p& ejendommen, samt udgifter i henhold til bilag 6.
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N&r den i pkt. 1.2 anfgrte opmaling efter byggeriets faerdigggrelse foreligger, be-
regnes den arlige_leje endeligt pd baggrund af den ovenfor anfgrte arlige leje
ekskl. skatter og afgifter. Hvis afvigelsen fra ovennavnte areal er +/- 1%, sker
der dog ikke regulering. Afvigelser i arealet i opadgdende retning medfarer ikke
regulering. Afvigelser pa mere end - 1% i forhold til det forudsatte areal medfgrer
en tilsvarende forholdsmaessignedsaettelse af lejen. Hvis den negative afvigelse i
arealet overstiger 3% er Lejer berettiget til at ophaeve aftalen.

En gang arligt den 1. januar forhgjes den hvert &r pr. 31. december &ret for
geeldende leje i overensstemmelse med stigningen i nettoprisindekset, jf. lovbe-
kendtggrelse nr. 76 af 3. februar 1999 om beregning af nettoprisindeks med se-
nere andringer. Forhgjelsen sker i overensstemmelse med stigningen i det
naevnte indeks fra oktober maned to &r for til oktober maned &ret for. Den arlige

regulering er maksimeret til 3% p.a. og min. 1% p.a.

Safremt der fra lejemalets begyndelse til forste forhgjelse af lejen er forlgbet
mindre end 12 maneder, beregnes fgrste regulering forholdsmaessigt for den for-
lgbne periode. S&fremt lejemalet treeder i kraft 1. marts 2026, sker forhgjelsen
forste gang den 1. januar 2027 saledes forholdsmaessigt i overensstemmelse med
stigningen i nettoprisindekset fra marts 2026 til oktober maned 2026.

Lejeforhgjelsen, bortset fra fgrste lejeforhgjelse, der beregnes i overensstem-
melse med ovenstdende beregnes séledes:

Arsleje pr. 1. januar ekskl. moms x nettoprisindeks oktober aret fgr

Nettoprisindeks 2 3r for

Safremt overtagelsestidspunktet udskydes, udskydes fgrste regulering af lejen
tilsvarende. S&fremt indeksregulering umuligggres, enten ved bortfald af bereg-
ningen af indekstallet eller anden lovgivning herom, forhgjes lejen i stedet i over-
ensstemmelse med stigningen i et andet eksisterende eller nyt tilsvarende indeks,
eller hvis et sddant ikke findes efter principper, der ligger beregning af nettopris-

indekset s& naert som muligt.

Udlejer er uanset den ovenfor aftalte regulering af lejen tillige berettiget til at
forhgje lejen i overensstemmelse med den pd tidspunktet for naerveerende kon-
trakts oprettelse gaeldende lejelovgivning. Lejers brugsret over varegard, affalds-
gard, p-pladser og fzelles arealer indgar ikke i forbindelse med fremtidige forhg-
jelser til markedsleje. Lejen kan indtil udlgbet af lejers uopsigelighedsperiode ikke
forlanges reguleret udover det aftalte i punkt 5.3 til 5.6 af hverken udlejer og
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lejer bortset fra stigninger i skatter og afgifter. Lejen kan dog ikke nedsczettes til
lavere niveau end begyndelseslejen.

LEJERS RET TIL ERSTATNING OG GODTG@RELSE VED UDLEJERS OPSIGELSE

Safremt udlejer opsiger lejeaftalen, er lejer berettiget til erstatning for det tab,
opsigelsen medfgrer samt godtggrelse for mistet kundekreds efter de herom gael-

dende regler i lov om leje af erhvervslokaler m.v.

Hvis udlejers opsigelse skyldes lejers misligholdelse, tilkommer der ikke lejer ret
til erstatning eller godtggrelse. Det samme galder ved udlejers ophavelse og
ved lejers opsigelse af lejeaftalen.

DRIFTSUDGIFTER M.V.

Lejer bidrager til betaling af ejendommens driftsudgifter, jf. bilag 6. De i bilag 6
naevnte belgb er ansldede. De anfgrte belgb til forsikring, vedligehold og admini-
stration skal vaere markedskonforme og kan maksimalt reguleres i opadg8ende
retning i overensstemmelse med udviklingen i nettoprisindekset, dog min. 1% og
maks. 3%.

Bestemmelserne i Erhvervslejelovens kapitel 9 vedrgrende aflaeggelse af for-
brugsregnskab finder i sin helhed tilsvarende anvendelse pd udlejers driftsregn-
skab.

Sammen med lejen opkreever udlejer et acontobelgb til deekning af ovennasvnte
omkostninger med kr. 9.950,00 med tillaeg af moms pr. maned. Udlejer er beret-
tiget til uden varsel - mod fremlaeggelse af behgrig dokumentation for, at der er
behov for regulering af acontobelgbet - at regulere acontobelgbet.

Ejendomsskat betales nar den er pdlignet. Pdlignes ejendomsskatten med tilba-
gevirkende kraft, betaler lejer ift. den periode, lejemalet har veeret i kraft.

Driftsudgifterne er det fgrste ar ansl3et til at udggre i alt kr. 119.391,34 ekskl.
moms, svarende til kr. 118,92 pr. m2 jf. bilag 6.

VARME OG VARMT VAND, EL SAMT KOLDT VAND

Lejer betaler for det lejedes forsyning med varme og varmt vand, el og koldt vand
efter saerskilte malere. Lejer har pligt til at lade sig registrere som selvsteendig
bruger i forhold til de respektive vaerker og afregner direkte til veerkerne.

FORSIKRING

Det pahviler udlejeren at holde bygningen bygnings- og brandforsikret. Alle andre
forsikringer pahviler lejer, herunder eventuel glasforsikring. @nsker lejeren sddan
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forsikring, tegnes den af lejeren selv for egen regning, idet lejeren baerer den
fulde risiko for glas og sanitet.

VEDLIGEHOLDELSE

Al indvendig vedligeholdelse herunder forngden fornyelse pdhviler lejeren ijf.
10.2, der stedse skal omgas det lejede tilbgrligt og holde det ssmmeligt vedlige.

Lejer er forpligtet til at vedligeholde og eller forny maling, gulvbelaegning, instal-
lationer af enhver art, indvendige bygningsdele, herunder 18se, dgrhandtag, ngg-
ler, ruder, beslag, cisterner, haner, wc-skdle med sader, vaskekummer, vand-
I8se, elektriske installationer, varme- og udsugningsinstallationer for s8 vidt an-
gar termostatventiler, filtre og lignende der har med driften af varme og udsug-
ningsinstallationer at ggre, armaturer, lyskilder af enhver art samt installationer
af det lejedes aflgb og forsyning med vand, el og varme m.v. begraenset til disses
tilslutning til hovedledningen. Lejers vedligeholdelse og fornyelse omfatter ikke
skjulte/ikke-synlige bygningsdele eller skjulte/ikke-synlige installationer til af-
Igb/kloak, el, varme, vand og ventilation. Vedligeholdelse der ikke udtrykkeligt er
palagt lejer, pahviler udlejer.

Vedligeholdelse og fornyelse i gvrigt pahviler udlejer.

Lejer vedligeholder og evt. fornyer udvendige dgre og porte, samt facadepartier
inkl. skydedgre med tilhgrende automatik.

RENHOLDELSE

Lejer har renholdelsespligt af det lejede, herunder fejning, snerydning og saltning
f. s. v. ang8r belaegninger, samt renholdelse af gronne arealer, i det omfang dette
ikke omfattes af ejerforeningens pligter.

Lejers renovationsbehov opfyldes ved lejers egen foranstaltning og for lejers reg-
ning.

LEJERS RET TIL AT FORETAGE FORANDRINGER AF DET LEJEDE

Uden_saerskilt skriftlig forudgdende aftale har lejer ikke ret til at foretage sendrin-
ger/ombygninger af det lejede i videre omfang, end det fglger af naervaerende
kontrakt.

Lejer har ret til at foretage andringer af det lejede i overensstemmelse med Er-
hvervslejelovens §§ 36 - 39.
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Lejer er erstatningsansvarlig for skade, der er fordrsaget af de installationer, om-

bygninger og sendringer, lejer har foretaget eller pabegyndt

/Endringer af bygningsmaessig karakter skal i alle tilfaelde opfylde myndigheder-
nes krav. Det pahviler lejer for egen regning at indhente alle ngdvendige tilladel-
ser og opfylde ethvert myndighedskrav, sdfremt dette er foranlediget af lejers
konkrete anvendelse af det lejede. Lejer er pligtig til af egen drift straks og Ig-
bende at holde lejer orienteret om forlgbet af myndighedsbehandling og frem-
sende kopi af ansggning, tilladelse m.v.

Har lejer foretaget ombygning, andringer eller installationer er lejer ved lejefor-
holdets ophgr forpligtet til for egen regning at reetablere det lejede, safremt ud-

lejer har stillet krav herom.
FREMLEJE

Lejer har i den periode, hvor lejemalet er uopsigeligt fra lejers side, ret til hel

eller delvis fremleje af det lejede.
Udenomsarealer og parkeringspladser kan ikke fremlejes seerskilt.
AFSTAELSESRET

Lejer har ret til afst3else af lejemalet i overensstemmelse med Erhvervslejelovens
§55. Udlejer skal godkende den indtraedende lejer, og kan nagte at godkende
den nye lejer, safremt der er rimelige og saglige indsigelser mod indtraadende
lejers gkonomiske og faglige kvalifikationer.

Koncernintern overdragelse af lejemalet betragtes ikke som afstdelse og kan sa-
ledes ske frit. Lejer giver udlejer meddelelse, hvis lejemalet overdrages internt i
koncernen.

Lejer haefter som selvskyldnerkautionist overfor udlejer for betaling af leje i lejers

uopsigelighedsperiode ved afstdelse.

SKILTNING OG LIGNENDE

Lejer er ved skiltning m.v. pligtig at overholde den til enhver tid af myndighederne
godkendte skiltetilladelse. Der foreligger ikke en endelig godkendt skiltetilladelse
fra myndighederne pd tidspunktet for underskrivelse af nservaerende lejekon-
trakt. Der henvises i gvrigt til pkt. 2.3 og pkt. 21.
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Ved lejemalets ophgr kan udlejer kreeve, at lejer for egen regning foretager re-
etablering. Udlejer accepterer dog farveforskelle eller lignende, der er et resultat
af solblegning eller lignende.

AFLEVERING VED OPH@R

Ved lejemalets ophgr forbliver de pd ejendommen opfgrte bygninger og disses
mur- og nagelfaste tilbehgr og installationer af enhver art udlejers ejendom jf.
lejemalsbeskrivelsen (bilag 2).

Medmindre udlejer skriftligt har godkendt andet, har lejer pligt til inden fraflyt-
ningsdagen at fjerne lgsgre, inventar samt tekniske installationer som tilhgrer
lejer s& som reklameskilte, maskiner og inventardele. Det p&hviler lejer at bringe
det lejede tilbage til dettes oprindelige stand, jf. bilag 1 og 2, dog bortset fra
almindeligt slid og zelde. Udlejer accepterer mindre farveforskelle pa facader efter
skiltning m.v. ikke skal retableres.

Safremt udlejer har stillet krav herom jf. pkt. 12.7, skal forandringer af lejemalets
indretning tilbagefgres af lejer inden fraflytningsdagen, sdledes at lejemalet frem-
treeder som det var ved lejemalets begyndelse, dog bortset fra almindeligt slid
og lde.

Ved lejemalets ophgr skal lejer senest kl. 12.00 den dag det lejede fraflyttes -
selvom dette er en helligdag eller dagen fgr en helligdag - aflevere det lejede
nyistandsat, herunder nymalet pd alle malbare flader med i gvrigt intakte over-
flader uden mangler med samtlige installationer i god og funktionsdygtig stand,
rengjort og med pudsede vinduer.

Ved fraflytning er lejer forpligtet til at aflevere det lejede med ny gulvbelaegning
pd de arealer, hvor udlejer har leveret gulvbelaegning. Klinke- og traegulve skal
ikke fornyes, hvis de pd afleveringstidspunktet er velvedligeholdte uden beskadi-
gelser og med hensigtsmaessig overfladebehandling, og for s& vidt angdr trae-
gulve med slidlag intakte og egnet til videre brug. For s& vidt angdr gulve accep-
terer udlejer almindelige slid og aelde, dog kan udlejer fordre gulvbelaagningen
fornyet efter en lejeperiode pa 15. ar.

Lejer bekoster selv omkodning af l8sesystem ved sdvel indflytning som fraflyt-
ning.

Forud for fraflytning indkalder udlejeren lejeren til afholdelse af et fraflytningssyn

senest 14 dage fgr fraflytning med henblik pd fastlaeggelse af de arbejder, som
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lejer er forpligtet til at udfgre. Pa fraflytningsdagen foretages en fornyet gennem-
gang.

Afleveres lejemalet ikke i aftalt stand kl. 12.00 pa fraflytningsdagen er lejer for-
pligtet til at betale leje samt gvrige ydelser i fglge nservaerende kontrakt i istand-
seettelsesperioden, indtil lejemalet er bragt i den aftalte stand, dog maksimeret
til 14 dages leje.

Istandszettelsesarbejder ma kun udfgres af momsregistrerede og faguddannede
hdndvaerkere. S&fremt lejemalet ikke er bragt i den aftalte stand kl. 12.00 pd
fraflytningsdagen, udfgres de ngdvendige foranstaltninger til at bringe lejemalet
i aftalt stand pd udlejers foranledning for lejers regning. Hvis udlejer helt eller
delvist undlader at lade de naevnte arbejder udfgre, er lejer ikke pligtig at betale
et belgb svarende til den udgift, gennemfgrelse af sddanne arbejder ville have
medfgrt.

FORK@BSRET

Ved salg af Ejendommen (Ejerlejligheden) eller overdragelse af den bestem-
mende indflydelse i Udlejer, safremt Udlejer er et selskab, har Lejer en forkgbsret.
Lejer skal i den sammenhang ved anbefalet brev eller e-mail forelaegges en kgbs-
aftale, der kan veere betinget af kgbers due diligence. Det anbefalede brev skal
stiles til Lejers ejendomsadministration og ved anvendelse af e-mail skal den af
Lejer til form3let anviste e-mailadresse til Lejers ejendomsadministration anven-
des (Lejer oplyser e-mailadressen, nar/hvis Udlejer anmoder herom).

Lejer har herefter 20 hverdage til at meddele Udlejer, hvis Lejer gnsker at udnytte
sin forkgbsret. S&fremt det efter en kgbers due diligence viser sig, at pris eller
andre vilkar justeres, og sdfremt Lejer har afsldet at kgbe i forste omfang, jf.
ovenfor, skal Lejer have tilbudt at kgbe Ejendommen (Ejerlejligheden) igen med
ny frist p& 20 Hverdage.

Forkebsretten geelder ikke ved salg p& tvangsauktion.

S&fremt aftalen med tredjemand indeholder usaedvanlige vilk&r, herunder mang-
lende angivelse af forhold, der normalt omhandles i en kgbsaftale, eller sdfremt
der i gvrigt foreligger saerlige forhold, eksempelvis overdragelse af Ejendommen
(Ejerlejligheden) ved gave eller som led i en byttehandel, skal kgbesummen for
ejendommen og gvrige vilkar fastseettes af en af parterne uafhaengig ejendoms-
maegler med passende branche- og lokalkendskab, der i tilfeelde af uenighed ud-

meldes af Dansk Ejendomsmaeglerforening. Hvis Parterne er uenige om, hvorvidt
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aftalen med tredjemand er omfattet af naervaerende bestemmelse afggres uenig-
heden af domstolene efter dansk rets almindelige regler.

Neaerveerende forkgbsret er ikke til hinder for, at Ejendommen (Ejerlejligheden)
overdrages til et aktieselskab eller anpartsselskab, hvis blot Udlejer direkte eller
indirekte besidder sdvel alle stemmerne som alle anparterne/aktierne i det kg-
bende selskab.

Forkgbsretten bortfalder, ndr lejeforholdet er ophgrt, og ndr Lejer som fglge heraf
er fraflyttet Lejemalet, uden at forkgbsretten er gjort gaeldende.

MOMS

Ejendommen (Ejerlejligheden) er frivilligt momsregistreret og samtlige lejers
momspligtige ydelser i folge naervaerende kontrakt pdlaegges moms.

Moms er pligtig pengeydelse i lejeforholdet og erleegges samtidig med ydelserne
i felge naervaerende kontrakt.

Lejer er pligtig til efter udlejers pdkrav med et varsel pd 3 maneder til et kvartals
begyndelse at respektere enhver a&ndring af ejendommens momsregistrerings-
forhold.

Safremt leje palaegges anden lovmaessig ydelse af en hvilken som helst art, be-
taler lejeren dette i tillaeg til leje efter samme regler som moms.

TINGLYSNING

Lejer er berettiget til at forlange neervaerende lejekontrakt tinglyst pd den udle-
jede ejendom, ejerlejlighed nr. 2 pa matr. nr. Viborg Markjorder 8x. Lejekontrak-
ten respekterer nuvaerende og fremtidige pantehzeftelser. Parterne er enige om,
at lejekontrakten hviler pd hele ejerlejligheden. Lejekontrakten respekterer end-
videre servitutter tinglyst pa det tidspunkt, hvor lejekontrakten fremsendes til
tinglysning.

Udlejer er forpligtet til at medvirke ved tinglysningen ved udlevering af materi-
ale/tegninger vedr. lejemalet i relevante formater til brug ved tinglysningen. Lejer
refunderer udlejeres eventuelle omkostninger i anledning heraf. Udlejer er ved
lejemalets begyndelse forpligtet til at underskrive tinglysningsfuldmagt til lejer
eller lejers advokat, saledes at lejer og/eller lejeres advokat kan tinglyse lejekon-
trakten p& ejendommen. Hvis udlejer ikke underskriver sddan fuldmagt, eller ud-
lejer pd anden made ikke loyalt medvirker til lejekontraktens tinglysning, er lejer
berettiget til at tilbageholde leje og anden pligtig pengeydelse indtil gyldig fuld-
magt foreligger.
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OMKOSTNINGER
Omkostningerne ved tinglysning afholdes af lejer.

Omkostninger ved aflysning afholdes ligeledes af lejer og udlejer er sdfremt
denne afholder omkostningerne berettiget til at modregne disse i et evt. indbetalt

depositum eller opkraeve disse ved lejer.

ALMINDELIGE BESTEMMELSER

I det omfang andet ikke er aftalt eller fglger af naervaerende kontrakt, finder reg-
lerne i den pa aftaletidspunktet gaeldende lejelovgivning anvendelse.

Lejer erklaerer ved sin underskrift p& nservaerende lejekontrakt at vaere blevet
opfordret til at sgge sagkyndig bistand forinden underskrivelsen af naervaerende
kontrakt og at have modtaget og gennemgaet boligministeriets checkliste til brug
for indgaelse af erhvervslejekontrakter der vedhaeftes nservaerende kontrakt som
bilag 3.

Alle aftaler der andrer eller supplerer denne kontrakt skal veere skriftlige for at
veere bindende.

Krav der udspringer af naervaerende kontrakt eller har hjemmel i lov om leje af
erhvervslokaler m.v. i gvrigt udggr pligtige pengeydelser i lejeforholdet.

BETINGELSER
Nzerveaerende lejekontrakt er i sin helhed fra begge parters side betinget af:

1) At der udstedes ngdvendige og for begge parter brugbare myndighedstilladel-
ser til byggeriet, herunder opfgrelse af lejemalet, som fastlagt i bilagene senest
den 1. december 2025. Betingelsen forventes frafaldet i Allongen.

Naerveerende lejekontrakt er endvidere betinget af:

1) At udlejer opndr endelig adkomst til ejerlejligheden/projektarealet. Betingel-

sen skal vaere opfyldt senest 1. december 2025. Betingelsen forventes frafaldet i

Allongen.
14 ENTREPRISEKONTRAKT - OPFORELSE AF BYGGERIET
14.1 Der henvises til det under pkt. 15 herom anfgrte.
14.2 Szlger opfgrer som bygherre og totalentreprengr Byggeprojektet for egen reg-

ning. Der foreligger derfor ikke en traditionel hovedentreprisekontrakt. Seaelger er

sdledes bade totalentreprengr og Udlejer.
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Indgdelse

Kgbsaftalen (‘Aftalen’) er indgdet mellem Seelger og Kgber den 25.2.2026. Hvor
der ndf. er anfgrt punkthenvisninger vedrgrer det udelukkende punkterne i Afta-
len.

Hovedejendommen og ejerlejligheden

Overdragelsen omfatter den af Saelger under projektering og opfgrelse veerende
Ejerlejlighed med dertil hgrende ideel andel af Hovedejendommens fzellesarealer,

herunder bygninger, adgangs- og grundarealer.
Hovedejendommen og Ejerlejligheden er beliggende i byzone, jf. Datarum.

Hovedejendommen har ifglge tingbogen et grundareal pd 19.152 m2, heraf vej 0
m2, jf. Datarum.

Ejerlejlighedens arealer inkl. andel af faellesejendom udggr iht. byggetilladelse af
den 8.10.2025, butik 966 m2, overdaekket varegard 350 m2 i stueplan, kontor
og personale 1. sal 38 m2, overdaekket indgang 50 m2, overdaekket indstiksreol
96 m2, drive in varegard, affaldsgdrd, yderligere p-pladser og supplerende anlaeg
af udenomsarealer pa Hovedejendommen, jf. Datarum.

Viborg Kommune har den 8.10.2025 meddelt dispensation fra den geeldende Lo-
kalplan til terraenregulering pd Hovedejendommen, jf. Datarum.

Lejer ansgger selv om skiltetilladelse og tilladelse til flaggrupper, jf. krav herom
i byggetilladelse af den 8.10.2025, jf. Datarum.

Ejerlejlighedens nuveerende tinglyste areal udggr inden gennemfgrelse af Bygge-
projektet ifglge tingbogen 10 m2 med et fordelingstal pd 7.932/9.576, jf. Data-
rum, og forventes ved faerdigggrelse af Byggeprojektet at udggre 1.360 m2 med
et tinglyst fordelingstal p& 7.932/9.576, jf. utinglyst aendring til anmeldelse af
fortegnelse over ejerlejligheder med tilhgrende ejerlejlighedskort, jf. Datarum.
Salger sgrger for, at Seaelgers landinspektgr inden Overtagelsesdagen foretager
en endelig opmaling af Ejerlejlighedens tinglyste areal med et tinglyst fordelings-
tal pa 7.932/9.576, og sikrer, at der tinglyses en ny ejerlejlighedsanmeldelse med
tilhgrende ejerlejlighedskort.

P& Hovedejendommen er Szlger i faerd med som bygherre for egen regning at
opfgre et nyt erhvervsbyggeri, hvori Ejerlejligheden er beliggende, med tilhg-
rende varegard, drive in varegard, affaldsgdrd, yderligere p-pladser og

ADVOKATFIRMA
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supplerende anlaeg af udenomsarealer pa Hovedejendommen, ("Byggeprojekt”
eller "Byggeprojektet”), som med virkning fra faerdigggrelsestidspunktet den
1.5.2026 er udlejet til Jem & Fix A/S, (“Lejer”), til Lejers anvendelse til tammer-
handel med tilhgrende byggemarked.

Erhvervsbyggeriet omfatter teknisk set en udvidelse den nuvaerende ejerlejlighed
nr. 2, beliggende i bygning nr. 4, med et eksisterende areal pa 10 m2, jf. BBR-
Meddelelse, jf. Datarum, med et nyt byggeri (tilbygning) i to etager, hvorved
ejerlejlighedens areal forgges med i alt 1.350 m2, jf. utinglyst andring til anmel-
delse af fortegnelse over ejerlejligheder, jf. Datarum. Ejerlejlighed nr. 2 vil efter
nyopferelse vaere beliggende i ny bygning nr. 6 pd Hovedejendommen, jf. BBR-

Meddelelse, jf. Datarum.

Lejekontrakt med tilhgrende bilag og tilleg, (“Lejeaftale” eller "Lejeaftalen”), der

er underskrevet af Lejer den 11.6.2025, er udleveret til Kgber, jf. Datarum.

Kgber indtraeder med virkning fra Overtagelsesdagen i alle rettigheder og forplig-

telser overfor Lejer i henhold til Lejeaftalen.

Ejerlejligheden er omfattet af Lokalplan nr. 147B + Tillaeg nr. 1, Erhvervsomrade
ved Lundborgvej og Vestre Ringvej i Viborg, Delomrade I, (“Lokalplan” eller “Lo-
kalplanen”), og Viborg Kommunes Kommuneplan 2025-2036, Rammeomrade
VIBNV.E1.05, Viborg Nordvest Lettere erhverv, (“Kommuneplan” eller “Kommu-
neplanen”), der ifglge Seelger muligggr den planlagte anvendelse af Hovedejen-
dommen og Ejerlejligheden. Kgber har inden underskrift p4 Kgbsaftalen gjort sig
bekendt med indholdet heraf. Ifglge Lokalplanen stilles der krav om etablering af
en grundejerforening med medlemspligt for ejendomsejere inden for lokalplan-
omrédet.

Kgber er bekendt med, at Ejerlejligheden vil blive nyvurderet, ndr Byggeprojektet
er faerdigopfgrt. Indtil ny vurdering foreligger betaler Kgber den aktuelt geeldende
ejendomsskat for Ejerlejligheden.

Ifslge BBR-Meddelelse, jf. Datarum, er der pd registreret 2 byggesager under
byggesagsnummer 2018-0126, der vedrgrer bygning nr. 2 - til-/ombygning, og
byggesagsnummer S2025-663, der vedrgrer ny bygning nr. 6 - nybyggeri.

Kgber har fra Seelger modtaget Ejendomsdatarapport med bilag for Ejendommen,

jf. Datarum.

Salger oplyser, at der pt. ikke opkraeves dakningsafgift af forretningsejen-
domme i Viborg Kommune.
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Der medfglger ikke Igsgre i handlen.

Ejerlejligheden er pligtmassigt medlem af Ejerforeningen Lundborgvej 4, ("Ejer-
forening” eller "Ejerforeningen”). Ejerforeningens saervedtaegt er tinglyst servi-
tutstiftende pd Hovedejendommen og Ejerlejligheden, jf. Datarum. Ejerforenin-
gen er ikke registreret som frivillig forening med CVR-nr. De nuvaerende ejere af
ejerlejligheder pd Hovedejendommen har indgdet en utinglyst aftale om eksklusiv
brugsret til feellesareal og fordeling af uudnyttede byggeretter p& Hovedejendom-
men, som fraviger den tinglyste seervedtaegt, jf. Datarum. Herudover har de
samme ejere indgdet utinglyst aftale om pategning til seervedtaegten, som regu-
lerer eksklusive brugsrettigheder til faellesejendom, jf. Datarum. De pageeldende
utinglyste aftaler, skal i god tid inden Overtagelsesdagen tinglyses af Saelger i
form af tillaeg til den eksisterende saervedtaegt, som skal kunne godkendes af
Kgber, jf. pkt. 10.2.

Tingbogsudskrift for Hovedejendommen og Ejerlejligheden er udleveret til Kgber,

jf. Datarum.

Byggeriet

Det erhvervsbyggeri, der er under opfgrelse pd Hovedejendommen, er beskrevet
i de tegninger og beskrivelser, som er bilag til Lejeaftalen samt byggetilladelse af
den af den 8.10.2025 fra Viborg Kommune.

Byggeprojektet afleveres til Kgber som et ngglefeerdigt byggeri uden fejl og
mangler udfgrt i overensstemmelse med saedvanlig god hdndvaerksmaessig udfe-
relse til brug for Lejers anvendelse af lejema3let.

Szlger er forpligtet til p& Overtagelsesdagen at udlevere midlertidig eller endelig
ibrugtagningstilladelse for Byggeprojektet til Kgber. I modsat fald er Kgber ikke
forpligtet til at overtage Ejerlejligheden. Seelger indestdr for, at der opnds endelig
ibrugtagningstilladelse til Byggeprojektet, og afholder alle omkostninger herved.

S&fremt der ikke pd tidspunktet, hvor Kgbesummen skal frigives, jf. pkt. 5.3,
foreligger endelig ibrugtagningstilladelse til Byggeprojektet, er Kgber berettiget
til at udgve et tilbagehold i Kgbesummen efter bestemmelserne herom i pkt. 2.12
og pkt. 5.16.

Saelger indestar for, at samtlige omkostninger i forbindelse med realisering af
Byggeprojektet, og som Kgber som fremtidig ejer af Ejerlejligheden kan komme
til at haefte for, herunder tilslutningsafgifter af enhver art, deponeringsudgifter i

forbindelse med bortfjernelse af jord mv., er betalt pr. Overtagelsesdagen.
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Kgber er berettiget til at lade sin eksterne byggesagkyndig have indsigt i udfgrel-
sen af Byggeprojektet for sa vidt angar overordnet kvalitetskontrol samt delta-
gelse i afleveringsforretningen.

Det praeciseres, at Kgbers eventuelle anvendelse af ekstern byggesagkyndig ikke
fritager eller begreenser Sealgers ansvar for at praestere rigtig og mangelfri
ydelse. Omkostningerne til Kgbers eksterne byggesagkyndig er Saelger uvedkom-
mende.

Overtagelsesdagen er det afggrende tidspunkt for om Hovedejendommen og
Ejerlejligheden lider af mangler, herunder faktiske mangler, uanset om manglen
pd dette tidspunkt kan konstateres eller ej.

Salger indkalder med mindst 1 uges varsel Kgber og Lejer til en faelles afleve-
ringsforretning for Byggeprojektet til afholdelse senest pd tidspunktet for Lejeaf-
talens ikrafttraedelse. Afleveringsforretningen afholdes i overensstemmelse med
bestemmelserne i ABT 18 herom.

Salger skal til Kgber aflevere et szt fuldstaendige bygnings- og installationsteg-
ninger, drifts- og vedligeholdelsesmanualer, kvalitetssikringsmanualer, opmaling
af byggeriet, energimaerke, endelig opmaling af Ejerlejligheden og Lejemé&let med
tilhgrende tinglysning af ny ejerlejlighedsopdeling og andet relevant materiale til
brug for Ejendommens fremtidige benyttelse, reparation og vedligeholdelse. S&-
fremt materialet ikke leveres til Kgber senest p& Overtagelsesdagen er Kgber
berettiget til at udgve tilbagehold i Kebesummen p& DKK 100.000, indtil materi-
alet i sin helhed er leveret til Kgber.

Endvidere udleverer Szelger p& Overtagelsesdagen til Kgber bekraeftede kopier af
samtlige myndighedsgodkendelser, herunder byggetilladelse samt midlerti-
dig/endelig ibrugtagningstilladelse og afleveringsrapporter mv. Derudover skal
Seelger udlevere alle beregninger for statik og brand, herunder certificerede be-
regninger. S&fremt materialet ikke leveres til Kgber senest p& Overtagelsesdagen
er Kgber berettiget til at udgve tilbagehold i Kebesummen p& DKK 100.000, indtil
materialet i sin helhed er leveret til Kgber.

Seaelger sgrger for at faerdigmelde byggesager registreret pd Hovedejendommen
inden Overtagelsesdagen, og fremlaegger ajourfgrt BBR-Meddelelse til Kgber.
Hvis Kgbers I&ngiver som falge af manglende ajourfgrt BBR-Meddelelse pr. Over-
tagelsesdagen opkreever udgifter hos Kgber, som fglge heraf, herunder garanti-
provision, er Saelger forpligtet til at godtggre Kgber sddanne udgifter pd anfor-
dring.
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Ansvar for fejl og mangler

I forholdet mellem Szelger og Kgber er Parterne enige om at anvende almindelige
entrepriseretlige regler for s& vidt angdr Byggeprojektet, som disse fremgar af
reglerne i ABT 18, vedrgrende Szlgers ansvar for eventuelle fejl og mangler,
saledes at Seelger baerer ansvaret for udbedring af fejl og mangler i en periode
pd 5 ar at regne fra tidspunktet for Lejers ibrugtagning af lejemalet, hvorefter
Seelgers ansvar for fejl og mangler er ophgrt, medmindre forholdet er omfattet
af Szelgers indestaelse, eller der foreligger groft uforsvarligt forhold fra Szelgers
side, jf. principperne herom i ABT 18.

Szlger opfgrer som bygherre Byggeprojektet for egen regning. Med virkning pr.
Overtagelsesdagen opnar Kgber samme rettigheder over for Szelger i relation til
fejl og mangler i henhold til ABT 18, som ville tilkomme Kgber, hvis byggeriet var
opfart for Kgber med Saelger som totalentreprengr. Saelger stiller saedvanlig en-
treprengrgaranti ovf. Kgber med et aftalt belgb p&d DKK 1.500.000, jf. ABT 18 §
9, der udleveres til Kaber pd Overtagelsesdagen. Garantien nedskrives efter seed-
vanlige regler i ABT 18, ndr evt. mangler konstateret ved 1-8rs gennemgangen
er udbedret, og ophgrer, ndr mangler konstateret ved 5 8rs-gennemgangen er
udbedret.

Kgber forpligter sig til at indkalde til og deltage i 1 og 5-8rs gennemgangen af
Byggeprojektet sammen med Lejer og Szelger, jf. ABT 18.

Sazlger kan ikke anses for at have afleveret rigtig og mangelfri ydelse til Kgber,
fgrend samtlige mangler konstateret i forbindelse med Byggeprojektets aflevering

er udbedret.

Efter udbedring af samtlige fejl og mangler paberdbt af Kgber senest i forbindelse
med 5-8rs gennemgangen, ophgrer Szlgers ansvar for fejl og mangler, medmin-
dre forholdet er omfattet af Szelgers indest3else, eller der foreligger groft ufor-
svarligt forhold fra Salgers side, jf. ABT 18.

Eventuelle tvister vedrgrende Hovedejendommens og Ejerlejlighedens faktiske
stand afggres endeligt af Voldgiftsnavnet for bygge- og anlagsvirksomhed, Kg-
benhavn.

For s vidt angdr Saelgers ansvar i gvrigt i henhold til Kgbsaftalen, herunder de
af Szelger afgivne oplysninger, erklaringer, og indestaelser, fejl og mangler, gzel-
der danske rets almindelige regler. Enhver tvist, der matte opstd som fglge af
eller i forbindelse med Kgbsaftalen i gvrigt, skal sdledes reguleres af dansk ret og
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fortolkes i henhold hertil, og enhver sag herom indbringes i fgrste instans for
Retten i Arhus.

Kgber har forud for indgdelse af endelig Kgbsaftale sammen med sine rédgivere
gennemfgrt en due diligence undersggelse af Hovedejendommen og Ejerlejlighe-
den. Kgber kan ikke overfor Seelger pdberdbe sig forhold, som Kgber har eller
kunne have opdaget ved undersggelse af det materiale, som Kgber har f3et ad-
gang til i forbindelse med den foretagne due diligence undersggelse, jf. Kgbsaf-
talen og Datarum.

Overtagelse, refusion og risiko

Overtagelsesdagen for Ejendommen er aftalt til den 1.7.2026, ("Overtagelses-
dag” eller "Overtagelsesdagen”).

Safremt ikrafttraedelsestidspunktet for Lejekontrakten i henhold til Lejeaftalen
uanset drsag udskydes til efter Overtagelsesdagen, udskydes Overtagelsesdagen,
saledes at Overtagelsesdagen er to maneder efter tidspunktet for ikrafttraeden af
Lejeaftalen med Lejer. Hvis Overtagelsesdagen udskydes til senere end den
1.9.2026 har Kgber ret (men ikke pligt) til at traede tilbage fra Kgbsaftalen, uden
at nogen af Parterne i den forbindelse kan rejse nogen krav imod den anden part,
bortset fra evt. erlagte ydelser. Kgber kan ikke ggre misligholdelsesbefgjelser
gzeldende ovf. Szlger, herunder krav om ophaevelse og/eller erstatning, som
fglge af udskydelse af Overtagelsesdagen. Det gaelder uanset om Kgbsaftalen
gennemfgres som forudsat mellem Saelger og Kgber, eller dette ikke er tilfaeldet,
som fglge af at Kgber udnytter sin ret til at treede tilbage fra Kgbsaftalen.

Enhver betaling af konventionalbgder eller lignende til Lejer i henhold til Lejeaf-
talen afholdes af Seelger.

Ejendommen henligger fra Overtagelsesdagen for Kgbers regning og risiko i en-
hver henseende, og Kgber sgrger for at tegne de kraevede forsikringer med virk-
ning fra Overtagelsesdagen.

Overtagelsesdagen er skeaeringsdag for indtaegter og udgifter, herunder skatter
og afgifter.

Szlger er pligtig at godtggre Kgber ethvert retmaessigt krav, som Kgber pdlaeg-
ges at betale til Lejer vedrgrende forhold, som ligger forud for Overtagelsesda-
gen.

Udkast til refusionsopggrelse udarbejdes af Salger og fremsendes til Kgber se-
nest 10 hverdage efter Overtagelsesdagen.
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Med refusionsopggrelsen fremsendes behgrigt dokumentationsmateriale. Refusi-

onssaldoen betales kontant efter pakrav.

Seelger refunderer til Kgber de i det Isbende regnskabsar medtagne a conto drifts-
bidrag. Kagber er berettiget til at modregne disse i Kgbesummen. Kgber refunderer
de af Szelger i det Igbende regnskabsar afholdte driftsudgifter, der opkraeves over

driftsregnskabet over for Lejer.
Refusionstilsvar forrentes ikke.

Kgber drager omsorg for rettidig betaling af alle ejendomsskatter m.v., der for-
falder til betaling efter Overtagelsesdagen, og dette geelder uanset, om opkraev-

ningerne matte lyde pd Seelgers navn.

Kgbesummen

Kgbesummen for Ejendommen andrager DKK 26.092.000, ("Kgbesum” eller
"Kgbesummen"), der betales kontant pa Overtagelsesdagen.

Kgbesummens beregning fremgar af afkastberegningen, jf. Datarum, der er ud-
arbejdet af Kgber. Er nettolejeindteegten vedrgrende lejemalet med Lejer pr.
Overtagelsesdagen lavere end forudsat i afkastberegningen, reguleres Kgbesum-
men, séledes at differencen kapitaliseres til et afkast pa 6,5%.

Kgbesummen forfalder til betaling pd Overtagelsesdagen. Kgbesummen berigti-
ges kontant ved deponering pa den i Saelgers navn oprettede deponeringskonto
i Seelgers pengeinstitut, ..... , til frigivelse til Szelger, ndr der foreligger endeligt
tinglyst anmaerkningsfrit skgde pa Ejerlejligheden til Kgber.

Renter af det deponerede belgb tilfalder Kgber inden Overtagelsesdagen og Seel-
ger fra Overtagelsesdagen. Eventuel rente i Kgbers favgr refunderes over refusi-

onsopfgrelsen. Kgber afholder ikke negativ rente.

Kgber er berettiget til at modregne eventuelle kontante deposita og forudbetalt
leje, herunder leje opkraevet af Szelger hos Lejer for tiden efter Overtagelsesda-
gen, i forbindelse med deponering af Kgbesummen.

Ved forsinkelse, der kan henfgres til Kgbers forhold, med berigtigelse af Kgbe-
summen forrentes det forsinkede belgb med 5% p.a. fra forfaldsdagen til depo-

nering sker.

Af det deponerede belgb er den berigtigende advokat og/eller Szelgers pengein-
stitut, mod indestdelse for endeligt anmaerkningsfrit skade til Ksber, bemyndiget
til ved traek i det deponerede belgb at (i) betale eventuelle restancer vedrgrende
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Ejendommen, (ii) forfalden refusionssaldo i Kgbers favgr og (iii) betale Seelgers

andel af handelsomkostninger, herunder tinglysningsafgift, gebyr, saleer m.v.

Den deponerede del af Kgbesummen med fradrag af ovennaevnte udgifter, samt
belgb, som Kgber ifglge Kgbsaftalen i gvrigt, har ret til at tilbageholde, frigives til
Szlger, nar der foreligger endelig tinglyst adkomst pa Ejerlejligheden uden pree-
judicerende retsanmeaerkninger til Kgber.

Kgober er berettiget til at overtage tinglysningsafgift af evt. haeftelser tinglyst pd
Ejerlejligheden, herunder afgiftspantebreve, og Salger er forpligtet til at give
Kgber alle de herfor ngdvendige oplysninger. Tilsvarende er Kgber berettiget til
at overtage evt. ejerpantebreve tinglyst p& Ejerlejligheden mod selv at afholde
udgifter forbundet hermed eller kraeve at Saelger omdanner disse til afgiftspan-
tebreve. Saelger ma sdledes ikke aflyse evt. tinglyste pantebreve i Ejerlejligheden
uden aftale med Kgber. Salger indhenter evt. bekraeftelse fra underpanthaver i
tinglyste ejerpantebreve. Ejerlejligheden er ifglge tingbogen, jf. Datarum, ube-
heeftet, mens der er registreret et afgiftspantebrev stort DKK 7.500.000.

Szlger oplyser, at Ejerlejligheden pd Overtagelsesdagen er fuldt ud momsregi-
streret. Kgber overtager de Ejerlejligheden p&hvilende momsreguleringsforplig-

telser uden seerskilt vederlag.

Szlger udarbejder en opggrelse over momsreguleringsforpligtelsen og fremsen-

der denne til Kgber senest 30 dage efter Overtagelsesdagen.

Kgber er forpligtet til at lade sig momsregistrere som ny ejer af Ejerlejligheden i

henhold til geeldende regler.

Parterne er enige om, at Kgbesummen ikke tillaagges moms, idet der er tale om
en momsfri virksomhedsoverdragelse. S8ledes overdrages den igangvaerende
virksomhed med udlejning af Ejerlejligheden i sin helhed til Kgber pr. Overtagel-
sesdagen, ligesom Seelger i det hele ophgrer med at drive virksomheden pr.

denne dag.

Szlger er pligtig senest 8 dage efter Overtagelsesdagen, med kopi til Kgber, at
give meddelelse til skattemyndighederne om virksomhedsoverdragelsen, jf.
Momslovens § 4, stk. 5.

Safremt Kgbesummen mod forventning skal tillaeagges moms, udggr grundlaget
for beregning af moms den aftalte Kgbesum, hvortil laegges 25 %. Kgber er for-
pligtet til at betale momsbelgbet til Szelger pd anfordring, dog ikke tidligere end
det tidspunkt, hvor Kgber har opndet og faet udbetalt momsrefusion fra SKAT.
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Kgber er forpligtet til at angive momsbelgbet til SKAT snarest muligt efter udlgb
af det kvartal, hvor Saelger har udstedt momsfaktura til Kgber.

Safremt der ved afleveringsforretningen, jf. pkt. 2.9 konstateres fejl og mangler,
herunder fejl og mangler, som er gjort gaeldende af Lejer og eller Kgbers bygge-
tekniske radgiver, og disse ikke er udbedret pa Overtagelsesdagen, er Kgber be-
rettiget til at kraeve, at en del af Kgbesummen tilbageholdes indtil manglerne er
udbedret. Manglende etablering, herunder klarggring, af pakraevede lovpligtige
el-ladestandere anses som en mangel ved Ejerlejligheden, der berettiger Kgber
til at tilbageholde en del af Kgbesummen. Kgbers byggetekniske radgiver fast-
saetter stgrrelsen af tilbageholdet, jf. pkt. 5.17.

Det belgb, der kreeves tilbageholdt, fastsaettes af Kgbers byggesagkyndige rad-
giver efter den byggesagkyndiges rimelige og saglige skgn over de forventede
omkostninger, der vil veere ved at afhjeelpe manglerne.

Szlger kan kraeve, at stgrrelsen af det tilbageholdte belgb fastszettes i overens-
stemmelse med ABT 18 § 66 om "Hurtig afggrelse”.

Det tilbageholdte belgb kan frigives til Seelger i takt med, at fejl og mangler ud-
bedres, og at udbedringerne er godkendt af Kgbers byggesagkyndige radgiver og
Lejer.

Kgber overtager ingen geeld udenfor Kgbesummen, bortset fra belgb som matte
blive betalt over det Igbende forbrug, over ejendomsskattebilletten eller p3 til-
svarende made.

Med henblik pd opfyldelse af kravene i Ejendomsavancebeskatningsloven og Af-
skrivningsloven har Parterne aftalt, at Kgbesummen fordeler sig som fglger:

Grund DKK 1.613.630
Bygninger DKK  18.078.602
Bygninger

- Varegard

- Affaldsgard

- Udstillingsgard DKK 3.951.931
Tekniske installationer DKK 2.008.734
Tekniske installationer

- Varegard
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- Affaldsgdrd

- Udstillingsgard DKK 439.103

Ialt DKK  26.092.000

Kgbesummen aendres ikke, selvom skattemyndighederne matte foretage en an-

den fordeling af Kgbesummen end ovenfor anfgrt.

Hvis ovenstdende fordeling pa noget tidspunkt aendres af skattemyndighederne,
er den Part, som derved matte lide skade, berettiget til (over for skattemyndig-
hederne) at ggre indsigelse mod aendringen pa sddan made, som den pageel-
dende métte finde det hensigtsmaessigt. Ingen af Parterne m& tage skridt til at
sgge at opn3, at skattemyndighederne andrer den ovf. anfgrte fordeling. Ingen
af Parterne ma rette noget krav mod den anden vedrgrende tab som fglge af

skattemyndighedernes eventuelle andring af fordelingen.

Rettigheder og forpligtelser

Ejerlejligheden overdrages med de samme rettigheder, byrder, servitutter og for-
pligtelser, hvormed den har tilhgrt Salger og tidligere ejere, herunder rettigheder
og forpligtelser over elveaerk, vandveerk, varmeveaerk samt gvrige forsyningssel-
skaber.

Alle rettigheder og forpligtelser forbundet med Ejerlejligheden, herunder offent-
lige godkendelser, tilladelser, bevillinger og autorisationer samt enhver anden
rettighed og/eller forpligtelse i forbindelse dermed, overdrages til Kgber sammen
med Ejerlejligheden.

Med hensyn til de pd Ejerlejligheden tinglyste servitutter og byrder er Kgber op-
lyst herom og indforstdet med at respektere disse, i det omfang denne handel
eller Byggeprojektet ikke aendrer disse forhold. Der henvises til tingbogsattest for
Hovedejendommen og Ejerlejligheden, jf. Datarum.

Szlger forpligter sig til pr. underskriftsdagen pa Kgbsaftalen og indtil Overtagel-
sesdagen ikke at bidrage til eller samtykke til stiftelse af haeftelser, servitutter
eller andre byrder pd Hovedejendommen og Ejerlejligheden. Dette inkluderer dog
ikke heeftelser, servitutter eller byrder, som kraeves af offentlige myndigheder,
eller servitutter og byrder, der kraeves for byggeriets gennemfgrelse. Salger er
forpligtet til at oplyse Kgber herom, hvis sddanne pakrav stilles.

Forurening, geoteknik og arkeeologi
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Safremt der i forbindelse med gennemfgrelsen af Byggeprojektet konstateres
jordforurening, er Sezelger pligtig at drage omsorg for, at der ikke forefindes jord-
forurening pd Hovedejendommen og Ejerlejligheden, som efter de pa Overtagel-
sesdagen gzeldende regler kan give anledning til krav (som ikke er opfyldt pa
Overtagelsesdagen) fra offentlige myndigheder om oprensning eller i forhold til
den pdtaenkte anvendelse (tsmmerhandel med byggemarkedsartikler) af den pa
Hovedejendommen vaerende nye bygning, herunder blandt andet i relation til in-

deklimaet i bygningen.

Saelger indestar for, at der ikke ifm. opfgrelse af byggeriet omfattet af Byggepro-
jektet p8 Hovedejendommen er konstateret geotekniske eller arkaeologiske for-
hold, som forhindrer lovlig opfgrelse af byggeriet. Kgber har faet udleveret geo-
teknisk rapport fra Christensen/Kromann ApS af den 17.3.2025, jf. Datarum.

Seelgers erkleeringer/oplysninger

Szlger afgiver, for dennes ejertid, erklaering om, at:

« Szelger pr. tidspunktet for underskrift p& Kgbsaftalen og pr. Overtagelsesdagen

er tinglyst adkomsthaver,

e samtlige vej- og stiarbejder for Hovedejendommen og Ejerlejligheden som be-
skrevet i myndighedsgodkendelse, dispensationer og tilladelser, herunder i lo-
kalplangrundlaget for Hovedejendommen og Ejerlejligheden, herunder samtlige
adgangsveje til Hovedejendommen, overkgrsler/indkgrsler, fortovs- og parke-
ringspladser, el-ladestandere, etablering af vejanlaeg, anlaeg af udenomsarealer
samt dertil hgrende arbejder pr. Overtagelsesdagen vil vare afsluttet og god-
kendt af de respektive myndigheder,

Hovedejendommen og Ejerlejligheden er brandsikret i henhold til geeldende reg-

ler,

« der pr. Overtagelsesdagen ikke verserer sager eller er udstedt pabud/forbud,
der vedrgrer Hovedejendommen og Ejerlejligheden, eller i gvrigt er rejst krav
af tredjemand mod Szlger vedrgrende Hovedejendommen og Ejerlejligheden,

o der pr. Overtagelsesdagen ikke bestar uopfyldte krav fra det offentlige eller
private vedrgrende Hovedejendommen og Ejerlejligheden,

o der pr. Overtagelsesdagen, Szlger bekendt, ikke pahviler Hovedejendommen
og Ejerlejligheden utinglyste rettigheder eller forpligtelser, udover hvad der

matte fremga af naervaerende Kgbsaftale, samt
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e Szelger pr. Overtagelsesdagen ikke har begaeret Hovedejendommen og Ejerlej-

ligheden omvurderet eller indgivet klage over den fastsatte vurdering.

Lejeforhold
Salger erkleerer, at:

« Lejer pr. Overtagelsesdagen vil have overtaget lejemalet i henhold til Lejeafta-
len, og ikke har gjort indsigelser af nogen art vedrgrende lejemalet,

o Lejer efter de pr. ikrafttreedelsestidspunktet for lejemalet geeldende offentlige
og privatretlige regler, lovligt kan anvende lejemalet til det i Jem & Fix Lejeaf-
talen anfgrte formal,

o de til Hovedejendommen og Ejerlejligheden hgrende udenomsarealer, herunder
parkeringspladser mv., pr. Overtagelsesdagen i enhver henseende opfylder Le-
jers krav til antal og indretning af parkeringspladser, samt at parkeringsplad-
serne i enhver henseende er lovlige,

o de offentlige myndigheder ikke pr. Overtagelsesdagen med udgangspunkt i
gaeldende lovgivning mv. kan forlange etableret yderligere parkeringspladser
og/eller fremsaette retmaessige krav om indbetaling til parkeringsfond eller lig-
nende,

e Szelger er forpligtet til at skadeslgsholde Kgber for berettigede krav, som Lejer
matte rejse mod Kgber eller tab, som Kgber matte lide i anledning af en ikke-
kontraktmaessig aflevering af lejemalet, herunder krav pa dagbgder mv.,

e Lejebetaling pr. Overtagelsesdagen kan tillzegges moms, samt

« der pr. Overtagelsesdagen ikke pahviler Hovedejendommen og Ejerlejligheden
leje- eller brugsrettigheder af nogen art udover Jem & Fix Lejekontrakten og
feelles brugsret for alle ejerlejligheder p& Hovedejendommen til fzelles parke-

ringsareal, medmindre andet er aftalt med Kgber.

Sezelger er forpligtet til at friholde Kgber for ethvert krav, som Lejer af lejemalet
matte rette mod Kgber som fglge af eventuelle mangler ved det lejede, som fo-

refindes ved Hovedejendommen og Ejerlejligheden pr. Overtagelsesdagen.

Kgber indtreeder med virkning pr. Overtagelsesdagen som udlejer i henhold til
Jem & Fix Lejeaftalen, sdledes at samtlige rettigheder tilkommende og forpligtel-
ser pahvilende udlejer overgar til Kgber.
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Szlger opkraever leje for lejemalet m.v. pr. Overtagelsesdagen, idet belgbet
medtages over refusionsopggrelsen i favgr af Kgber, idet Kgber overtager admi-
nistrationen pr. Overtagelsesdagen.

Szlger sgrger inden Overtagelsesdagen for, at Saelgers landinspektgr foretager
en endelig opmaling af arealerne omfattet af Lejeaftalen med Lejer iht. Lejeafta-

len, jf. Datarum.

Betingelser

Handlen er fra Seelgers side betinget af:

at Kgbesummen berigtiges rettidigt i henhold Kgbsaftalen.
Handlen er fra Kgbers side betinget af:

at Kgbers K/S udbud fuldtegnes med kreditgodkendte investorer senest pr. Over-

tagelsesdagen,

at Kgber senest pr. Overtagelsesdagen har opndet endelig bekreeftelse fra DLR
Kredit A/S, jf. 1anetilbud, jf. Datarum, herunder at DLR Kredit A/S ikke pa grund-
lag af en besigtigelse af Hovedejendommen og Ejerlejligheden tilbyder en redu-

ceret beldning,
at Lejeaftalen ikke er eendret, idet dette kun kan ske med samtykke fra Kgber,

at der indgds Allonge til Lejeaftalen, som skal kunne godkendes af Kgber, idet

der henvises til de igangvaerende drgftelser mellem Saelger og Kgber,

at Kgber opnar en tilfredsstillende juridisk due diligence senest pr. Overtagelses-

dagen,

at Lejeaftalen med Lejer pr. Overtagelsesdagen fortsat er i kraft, og er lejebae-
rende i henhold til Lejeaftalen, at Lejer betaler leje inkl. driftsudgifter, og at Lejer
ikke er i misligholdelse ovf. udlejer, hvilket Seelger skal bekraefte ligeledes pr.
Overtagelsesdagen,

at Seelger stiller den i pkt. 3.2 anfgrte entreprengrgaranti, idet Kgber i modsat
fald har ret til at tilbbageholde et belgb ved frigivelse af Kgbesummen svarende til

hovedstolen pa entreprengrgarantien, indtil denne er stillet af Seelger,

at Saelgers landinspektgr foretager de i pkt. 1.7 og pkt. 9.5 anfgrte endelige op-
malinger med tilhgrende tinglysning af ny ejerlejlighedsopdeling, og
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at de i pkt. 1.18 anfgrte tinglysninger finder sted i god tid inden Overtagelsesda-
gen af Saelger i form af tilleeg til den eksisterende saervedtaegt, som skal kunne
godkendes af Kgber.

Safremt de i afsnit 10.1 - 10.3 oplistede betingelser ikke opfyldes eller frafaldes,
bortfalder Kgbsaftalen i sin helhed, uden at Parterne kan rette krav mod hinan-
den, bortset fra ydelser, der allerede métte vaere udvekslet i henhold til Kgbsaf-
talen.

Kgber udbyder umiddelbart efter Kgbsaftalens underskrift af Saelger og Kgber
anparterne i Kgber til salg. S8fremt alle andele ikke er fuldtegnede inden Overta-
gelsesdagen drgfter Parterne om udbuddet af anparterne skal fortsaette, eller om
Kgbsaftalen skal bortfalde i erkendelse af, at fuldtegning ikke kan opnés.

Veerdierkleerin

Parterne erkleerer, at vaerdien af Ejerlejligheden efter Parternes vurdering skgn-
nes at svare til Kgbesummen.

Selskabserklaering

Under henvisning til Lov om sommerhuse og campering m.v. erkleerer Kgber, at
Ejendommen erhverves til anvendelsesformal, der ikke er omfattet af naevnte
lovs § 1.

Ejerlejligheden skal anvendes til erhvervsmaessig udlejning til drift af tgmmer-
handel med tilhgrende byggemarked.

Tinglysning

Naervaerende handel berigtiges af Kgbers advokat, Peter Hyldahl Ebbesen, Cle-
mens Advokatfirma, Skt. Clemens Straede 7, 8000 Aarhus, mobil 30 45 12 50, e-
mail phe@clemenslaw.dk

Det er aftalt, at den berigtigende advokat skal have skgdet klar til Parternes sig-
nering senest 3 hverdage forud for Overtagelsesdagen.

Den berigtigende advokat er forpligtet til at anmelde skgdet til tinglysning senest
fgrstkommende hverdag efter, at Kgbesummen er berigtiget, og skgdet er under-
skrevet af Parterne.

Kober er berettiget til at kraeve endeligt skade, ndr Kgbesummen er berigtiget
som beskrevet i pkt. 5, og nar alle gvrige betingelser i Kgbsaftalen er opfyldt eller
frafaldet.
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Omkostninger

Omkostningerne ved tinglysning af det digitale skgde afholdes af Kgber og Saelger
med halvdelen til hver.

Hver part afholder sine egne omkostninger til egen advokat og gvrige rddgivere.

Peter Hyldahl Ebbesen, Advokat (H), Partner
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