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1. Indledning og grundlaget for vor due diligence

Blue Capital A/S og K/S Faxe Alle - Vinkelvej ("BC" eller ”Kegber”) har anmodet advokatfirmaet Gang-
sted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med BC/kebers forhandlinger
med 2i Ejendomme A/S, Lene Haus Vej 21, 7430 Ikast ("Szlger") om BC / K/S Faxe Alle - Vinkelvejs
kob af Ejendommen beliggende Vinkelvej 17, 4640 Faxe, matr.nr. 127 cn, Faxe By, Faxe ("Ejendom-
men”).

I forbindelse med vor gennemfarelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en reekke dokumenter
vedrerende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakter og evrige szdvanlige dokumenter fra
Szlger.

De dokumenter, som vi har modtaget fra Szlger, fremgar af anden del i nzrveerende rapport. De i rap-
portens anden del nevnte dokumenter udger siledes en udtemmende liste over samtlige gennemgaede
dokumenter.

Der henvises i evrigt til forretningsbetingelser for Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen under rapportens
pkt. 8.

2. Due diligencens omfang og karakter

Vore undersogelser af det udleverede materiale er gennemfort ud fra en juridisk synsvinkel med henblik
pa at klarlegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske dokumenter, som relaterer sig til Ejen-
dommen.

Vor gennemgang har siledes dels haft til formél at kunne give BC/Kgber et passende detaljeret indtryk af
Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere de problemstillinger, der efter vor opfattelse er
relevante for BC/Kaber.

Vore undersogelser har ikke omfattet skatte- og afgiftsmeessige, miljemessige, byggetekniske og regn-
skabsmaessige forhold samt finansierings- og hezftelsesmassige forhold. BC/Keber anbefales at sege bi-
stand péa de nzvnte omrader.

Gangsted-Rasmussen har ikke foretaget verifikation af markedslejeniveau for lejemalet pd Ejendommen,
og ligeledes ikke foretaget en vurdering af lejers bonitet.

Bortset fra vor gennemgang af de udleverede dokumenter samt telefonkonference den 14. maj 2013 med

Sezlger har vi ikke derudover haft adgang til oplysninger fra Szlger, ligesom vi ikke har undersegt Szlgers
bonitet.
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3. Rapportens struktur

Denne rapport bestér af to dele.

Nzrvaerende forste del indeholder dels en beskrivelse af grundlaget og forudsetningerne for rapportens
udarbejdelse samt vort overordnede indtryk af Ejendommen.

Rapportens anden del indeholder vore notater fra gennemgangen af de enkelte dokumenter, som vi har
faet udleveret fra Szlger. Disse notater indeholder dels en gengivelse af dokumenternes indhold, i det
omfang vi har fundet dokumentet/indholdet relevant/interessant for BC, og dels vore bemerkninger til de
enkelte dokumenter.

Vi skal opfordre Kober til at gennemlaese rapporten i sin helhed, idet ikke alle identificerede juridiske og
kommercielle forhold og problemer er medtaget i rapportens forste del.

4. Forudsztninger

Vor due diligence er baseret pa vore erfaringer og vor viden om danske juridiske forhold og regler. Vi har
imidlertid ikke under vor gennemgang identificeret forhold, der efter vor vurdering er omfattet af andre
jurisdiktioners retsregler.

Ved gennemgangen har vi forudsat,
at de personer hos Szlgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Selger, har
haft den fornedne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for de

pag=ldende kontraktparter mv.,

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

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

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

5. Keobsaftalen

5.1 P4 tidspunktet for udarbejdelsen af nervarende due diligence rapport foreligger der ikke en
endelig kebsaftale, idet denne er betinget af Kabers K/S udbud fuldtegnes inden 01. oktober
2013.

5.2 Kobsaftalen er udfeerdiget uden reguleringsklausul, hvilket betyder, at kebesummen er fast og

ikke kan reguleres i forhold til den kapitalisering, der ligger til grund for kebesummen.
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Identificerede vasentlige forhold

Erhvervslejekontrakt — Jem & Fix A/S:

Lejemalet udger i henhold til lejekontrakt af 29. juni 2012 ca. 800 m? butiksareal og ca. 22 m?
faciliteter til personale som indskudt dzk. Derudover indrettes 800 m? varegird og 50 m? af-
faldsgard uden beregning, i alt 1.672 m2. Arealet fastsettes endeligt efter arealbekendtgerelsen
ved opmaling foretaget af udlejer, nér byggeriet er feerdigt.

Endelig opmaling er foretaget den 14. maj 2013, og butiksarealet er herefter hhv. 798 m2 bu-
tiksareal og 30 m2 indskudt dek, i alt 828 m2, eller under 1% afvigelse i forhold til det oplyste i
lejekontrakten, hvorfor lejen ikke reguleres.

Udlejer fir dermed en mindre manglende lejeindtaegt, men ved genudlejning kan der opkreeves
leje for de yderligere 6 m2 butiksareal.

Derudover er der opmalt en udstillingsgird ved indgang p4 50 m2, der ikke fremgér af lejekon-
trakten.

I kontraktens pkt. 2.3 fremgar, at udlejer beerer risikoen for generelle krav der stilles til lejemélet
og lejemalets anvendelse som temmerhandel med tilherende byggemarked. Dette kan betyde en
merudgift for udlejer, hvis der eksempelvis stilles sendrede myndighedskrav.

Ifelge pkt. 2.5 m3 lejer ikke uden udlejers godkendelse foretage veaesentlige @ndringer af det
lejede, medmindre det skyldes myndighedskrav eller zendringen foretages for at opné en hen-
sigtsmeessig udnyttelse og drift af lejemélet. Det betyder, at lejer vil kunne udfere &ndringer
uden udlejers godkendelse med henvisning hertil. I denne situation bliver retableringspligten
ved fraflytning reelt ikke eksisterende.

Lejemalets ikrafttredelsesdato er i henhold til pkt. 4.1 den 1. marts 2013. Derudover er der
opremset en rekke konsekvenser, herunder dagbeder m.m., safremt lejemalet ikke overtages pd
den aftalte ikrafttraedelsesdato. Der foreligger afleveringsprotokol hvorefter ikrafttraedelsen er
udskudt til den 25. april 2013. Szlger har p4 telefonkonference den 14. maj 2013 oplyst, at ud-
skydelsen er sket med hensyntagen til de fornedne varsler og derfor ikke udleser nogen bod.
Forholdet er afdekket i kabsaftalen pkt. 5.2, 5.5 0g 6.9.

Efter lejekontraktens pkt. 4.7. skal der p4 ikrafttreedelsestidspunktet udfeerdiges en mangelliste,
der skal udbedres inden 10 dage efter.

Mangellisten er modtaget, men der afventes bekraftelse p4, at manglerne er udbedret. Forhol-
det er afd=kket i kobsaftalen pkt. 5.2, 5.5, 5.7 og 6.9 samt tilleg til kebsaftale af 23. maj 2013.

Lejer kan indtil 4 uger efter ikrafttreeden den 25. april 2013 péberébe sig mangler. Der afventes
oplysning om, hvorvidt lejer paberéber sig. Forholdet er afdekket i kebsaftalen pkt. 5.2, 5.5,
5.7 og 6.9 samt tilleeg til kebsaftale af 23. maj 2013.

I kontraktens pkt. 6.3 er angivet en regulering af depositum, sa det svarer til 6 mineders leje
med tilleg af moms. Dog kan depositum kun reguleres hvert 5. ar, hvilket betyder, at udlejer i
en periode har et indestdende depositum, der ikke svarer til 6 méineders aktuel leje med tilleeg af
moms.
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Ifolge kontraktens pkt. 7 er anfort, at forbrug af el/’vand/varme sa vidt muligt afregnes direkte.
Hyvis lejer pa et tidspunkt ikke l&ngere betaler direkte og udgiften i stedet skal medtages pa
driftsbudgettet, opfylder budgettet ikke erhvervslejelovens § 5, stk. 2’s specifikationskrav herfor,
og der er dermed risiko for, at udgifter hertil ikke kan opkreves, hvis lejer protesterer herimod.
Forholdet er afdzkket 1 kebsaftalen pkt. 6.10.

Ifolge kontraktens pkt. 8 betaler lejer sin andel af udgifter til drift af ejendommen, idet der hen-
vises til ejendomsbudgettet, bilag 3.

I teksten 1 lejekontraktens pkt. 8.1. er oplyst, at lejer skal deltage i udgifter til drift af ejendom-
men, ude som inde, skatter og afgifter, forsikring, evt. vicevaert og vand- og vandafledningsaf-
gift, samt elafgifter til fzlles anlzeg og belysning. I lejekontraktens pkt. 11.1 er det aftalt, at lejer
har den indvendige vedligeholdelse og fornyelse, mens der i pkt. 11.4 er oplyst, at hvor andet
ikke er aftalt, har udlejer vedligeholdelsespligten.

Ifolge kontraktens pkt. 11.3 har lejer den udvendige renholdelses- og snerydningspligt af uden-
omsarealer og fllesveje, idet udlejer drager omsorg herfor og medtager udgifien pé driftsregn-
skabet. I bilag 3 (driftsregnskabet) er dog anfort, at udgiften udferes og betales af lejer.

I praksis kan disse ikke helt ensartede formuleringer angivet ovenfor i pkt. 6.13 og 6.14 give
anledning til tvivl om, hvem der skal betale for hvad. Ex. er det ikke specificeret hvilke typer
udvendig vedligeholdelse lejer stér for direkte, hvilke afregnes via driftsbudgettet og hvilke udle-
jer evt. afholder selv. Der kan derfor vaere en risiko for, at udlejer, ved protest fra lejers side, kan
blive pilagt at atholde en del af vedligeholdelsesudgifterne. Selger har dog pa telefonkonference
den 14. maj 2013 oplyst, at lejer uden indsigelse p.t. selv atholder den udvendige vedligeholdel-
sesudgift, herunder ogsd renholdelse og snerydning af udenomsarealer.

Udlejer har den fulde, udvendige fornyelsesforpligtelse.

For sa vidt angir de medtagne udgifter pé driftsbudgettet gelder, at udlejer skal skenne udgif-
terne s& precis som muligt. Ukendte udgifter eller udgifter, der er skennede for lavt, kan med-
tages fremadrettet, hvis skennet pé tidspunktet herfor, er foretaget ud fra de kendte omstzn-
digheder p4 det tidspunkt. De medtagne udgifter til skatter og afgifter er foretaget ud fra en
ejendomsvardi pa 500.000 kr. Det m4 forventes, at ejendommens veerdi er hajere, og ejen-
domsskatterne dermed stiger. I henhold til lejekontrakten kan de egede ejendomsskatter opkrze-
ves hos lejer, men der er en risiko for, at udlejer har skennet forkert i driftsbudgettet. Hvis dette
er tilfzldet og lejer protesterer mod den yderligere betaling er der en risiko for, at den yderligere
udgift ikke fuldt ud kan opkrzves hos lejer.

Ifolge kontraktens pkt. 12 opkrzves udgifter til renovation s vidt muligt hos lejer. Der er ikke
angivet nogen udgift hertil, heller ikke i driftsbudgettet, og hvis udlejer pa et tidspunkt velger at
atholde udgiften, og opkrever den hos lejer, er der en risiko for, at udlejer ikke kan opkrave
udgiften, hvis lejer protesterer mod betaling, idet belabet ikke er specificeret i kontrakten, jf. er-
hvervslejelovens § 5, stk. 2. Szlger har oplyst pa telefonkonference den 14. maj 2013, at lejer
p.t. selv betaler for renovation.

Ifolge kontraktens pkt. 13 skal lejemalet afleveres som ved overtagelsen. Lejer har efter det op-
lyste modtaget et nyopfort lejemél, men skal uanset dette ikke aflevere det i samme stand, da
der direkte er oplyst, at det alene skal afleveres vel vedligeholdt og nymalet, dog med undtagel-
se af forringelse som folge af almindelig slid og =lde. Slid og ®lde betegnelsen er desuden et
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meget lost begreb, som kan tolkes forskelligt, og der er dermed en risiko for, at udlejer ikke kan
fi dzekket den fulde istandsettelsesudgift hos lejer ved fraflytning.

Hyvis lejer ikke afleverer lejemadlet i kontraktsmessig stand udferes arbejdernes af udlejer for
lejers regning. Lejer betaler leje i istandsettelsesperioden, dog maksimalt 14 dage.

I lejekontraktens bilag 1 er markeret den flytning af lejers affaldsgdrd, som udlejer — for egen
regning — kan foretage, hvis der opferes et nabolejemal. Bilag 1 er dog meget utydeligt, og det
anbefales, at der findes en bedre tegning, og parterne bekrafter at den svarer til det aftalte, s&
der ikke sidenhen kan opstd tvivl om placeringen.

I lejekontraktens bilag 3 er lejers andel af varme- vand og driftsudgifter angivet. Det samlede
arlige a conto beleb er henholdsvis kr. 9.905,00 og kr. 51.201,69. Begge beleb er en smule la-
vere end de opgjorte samlede udgifter. Udlejer har dermed et likviditetsmeessigt udleeg, idet den
fulde udgift forst kan opkraves i forbindelse med afleggelse af det drlige regnskab.

Udgifter til renholdelse af parkeringspladser og gronne omrader samt snerydning er angivet til
0, idet det forventes at udgifter hertil udferes direkte for lejers regning. Szlger har bekraftet
dette p4 telefonkonference den 14. maj 2013. Sifremt dette ikke er tilfeeldet og lejer ikke betaler
direkte, men udgiften i stedet skal medtages pé driftsbudgettet, opfylder budgettet ikke er-
hvervslejelovens § 5, stk. 2’s specifikationskrav, og der er dermed risiko for, at udgifter hertil ik-
ke kan opkraeves, hvis lejer protesterer.

Tingbogsattest:

Servitut af 11.01.1842 er ikke transkriberet og derfor ikke gennemgiet.

Entreprisekontrakt - sikkerhedsstillelser:

Det er vasentligt, at szlgers rettigheder i.h.t. entreprisekontrakt og garantier transporteres til
Kober, der indtraeder i Szlgers rettigheder.

BBR-Meddelelse
Oplysninger om den ny opferte bygning skal registreres i BBR.

Ejendomsskattebillet

Der foreligger endnu ikke nogen ejendomsskattebillet for ejendommen ifelge Szlger. En for-
ogelse af ejendomsskatterne i forhold til det i driftsbudgettet medtagne ma forventes, jf. pkt.
6.18.

Ejendomsvurdering

Der foreligger endnu ikke nogen ejendomsvurdering for ejendommen, hvilket ifelge mail fra
Szlger den 15. maj 2013 er bekraftet af kommunen i forbindelse med udferdigelse af ejen-
domsdatarapporten. Se i gvrigt pkt. 6.18.
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Ejendomsdatarapport
Der er 1 uafsluttet byggesag pa ejendommen.

Sezlger skal indesta for at byggesagen afsluttes.

Uafsluttede forhold, der indestés for i kebsaftalen

Mangelliste i forbindelse med lejemalets overdragelse er modtaget, og Szlger indestar for ud-
bedringen heraf i henhold til tillseg til kebsaftale af 23. maj 2013. Forholdet er desuden afdaek-
ket i kebsaftalen pkt. 5.2, 5.5, 5.7 0g 6.9.

Lejer kan derudover indtil 4 uger efter ikrafttreeden den 25. april 2013 péberabe sig evt. yderli-
gere mangler. Der afventes oplysning om, hvorvidt lejer paberaber sig mangler, men Szlger in-
destar for udbedringen heraf i henhold til tilleg til kebsaftale af 23. maj 2013. Forholdet er
desuden afd=zkket i kebsaftalen pkt. 5.2, 5.5, 5.7 0g 6.9.

Oplysninger om den ny opferte bygning skal registreres i BBR. Forholdet er afdeekket i kebsaf-
talens pkt. 5.4.

Szlger skal indesta for at byggesagen afsluttes. Forholdet er afdekket i kebsaftalens pkt. 5.4 og
6.3.
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1. Vore notater vedrorende de enkelte dokumenter

Erhvervslejekontrakt — Jem & Fix

Lejemalet udger ca. 800 m? butiksareal og ca. 22 m? faciliteter til personale som indskudt dek. Derud-
over indrettes 800 m? varegard og 50 m? affaldsgird uden beregning, i alt 1.672 m2. Arealet fastszttes
endeligt efter arealbekendtgerelsen ved opmaéling foretaget af udlejer, néar byggeriet er feerdigt.

Lejer har vederlagsfri brugsret til 48 p-pladser samt evrige udenomsarealer. Udlejer accepterer, at lejer
ma benytte op til 3 p-pladser til placering af trailere, og at der ma opstilles kundevognsopsamling og va-
reudstilling.

Det lejede skal benyttes til temmerhandel med tilherende byggemarked. Udlejer indestar for at det lejede
pé ikrafttreedelsestidspunktet kan anvendes til det aftalte formal. Udlejer sorger for enhver form for myn-
dighedsgodkendelse af lejemalet, dog skal lejer selv serge for godkendelse af egen indretning.

Udlejer beaerer risikoen for generelle krav, der stilles til lejemalet og dets anvendelse, mens lejer alene bze-
rer risikoen for den konkrete anvendelse.

Lejer ma ikke uden udlejers godkendelse foretage vaesentlige eendringer af det lejede, medmindre det
skyldes myndighedskrav eller ndringen foretages for at opné en hensigtsmaessig udnyttelse og drift af
lejemalet. Hvis lejer har stillet krav om retablering skal dette ske af lejer ved lejemalets opher.

Lejer er berettiget til vederlagsfrit at opstille fyrverkericontainere ved det lejede. Lejer skal selv indhente
fornedne tilladelser hertil.

Lejemalet indrettes i overensstemmelse med I¢jers indretningsbeskrivelse, der er vedheftet kontrakten
som bilag 2.

Udlejer kan ikke @ndre i indretningen medmindre det sker efter skriftlig aftale med lejer. Udlejer er i
enhver henseende ansvarlig for byggeriet.

Udlejer foretager for egen regning opmaling af det lejede samt varegard, nar lejemalet er opfert. Ved &n-
dringer i arealet efter opmaélingen skal der ske en regulering af huslejen, sa afvigelser pa mellem 1 og 3 % i
negativ eller positiv retning reguleres pa lejen, mens reguleringer, der udger mindre end 1%, ikke medfe-
rer ndring af lejen. Reguleringer pa mere end 3 %, vil alene betyde en regulering af huslejen pa maks. 3
%. Andringer i arealet pd mere end 3 %, vil dermed medfere en manglende lejeindtaegt for udlejer.

Der er modtaget endelig opmaling af 14. maj 2013 fra Landinspektorer Skel:dk. Butiksarealet udger 828
m2, heraf indskudt deek 30 m2. Dette er ¢n stigning pa 6 m2, svarende til under 1%, og medferer der-
med ingen ®ndring i lejen.

Udover butiksarealet er i opmalingen angivet et areal pd 50 udstillingsgard ved indgang, der ikke fremgar
af lejekontrakten. Szlger har oplyst, at dette er udfert efter onske fra lejer. Varegard og affaldsgard er
opmalt til henholdsvis 800 m2 og 48 m?2.

Lejemalets ikrafttraedelsesdato er den 1. marts 2013. Derudover er der opremset en raekke konsekvenser,

safremt lejemalet ikke overtages pd den aftalte ikrafttreedelsesdato.
Sifremt lejemalet forsinkes til efter den 1. maj 2013, udskydes ikrafttreeden til den 1. marts 2014.
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Hoyvis lejemalet ikke kan overtages pd ikrafttreedelsestidspunktet ifalder udlejer en bod til lejer pa kr.
500.000,00. Derudover betales en bod pa kr. 200.000,00 pr. pabegyndt maned.

Mangler, der ikke udskyder ikrafttreedelsestidspunktet skal vaere udfert senest 10 hverdage efter, ellers er
lejer berettiget til dagbeder af kr. 10.000,00. Undtaget herfor er dog ABT 93 § 24, stk. 1.

Lejer kan 4 uger efter ikraftireedelsen péberibe sig mangler ved det lejede.

Lejemalet er uopsigeligt fra udlejers side i 20 ér, tidligst til opher den 1. marts 2033 og fra lejers side 1 10
ar, tidligst til opher den 1. marts 2023. Lejemadlet kan efter uopsigelighedsperiodens udleb opsiges med 6
méneders varsel fra lejers side.

Den arlige leje udger 739.800 kr., der betales manedsvis. Lejen er fastsat som 822 m2 af 900,00 ke. Ud-

lejer skal fremsende faktura til lejer senest 14 dage for forfald.

Depositum stilles som bankgaranti svarende til 6 méaneders leje med tilleg af moms.
Der kan ske regulering af depositum, sa det til enhver tid svarer til 6 maneders leje med tilleg af moms.
Dog kan depositum kun reguleres hvert 5. ér.

Lejemalet er momsregistreret. Udlejer kan med 3 maneders varsel zendre ejendommens momsregistre-
ring.

I kontrakten er oplyst, at lejers forbrug af el/vand/varme s vidt muligt betales direkte til forsyningsselska-
bet.

Det fremgdr, at lejer betaler sin andel af udgifter til drift af ejendommen, idet der henvises til ejendoms-
budgettet, bilag 3. Det er i kontrakten oplyst, at lejer skal deltage i udgifter til drift af ejendommen, ude
som inde, skatter og afgifter, forsikring evt. vicevert og vand-, vandafledningsafgift samt elafgifter til feel-
les anleg og belysning.

Driftsudgifterne udger 5.092,22 kr. a conto pr. maned inkl. varmeudgifter, men ekskl. forbrug.
Driftsregnskab udarbejdes 1 gang arligt pr. 31. december.

Erhvervslejelovens §§ 49-51 om udarbejdelse og fremsendelse af regnskab finder anvendelse for drifts-
regnskabet, hvis ikke andet er aftalt.

Lejen reguleres hvert 4r den 1. januar 1 forhold til udviklingen i nettoprisindekset, dog minimum 2% og
maksimum 4%, forste gang 01. januar 2014.

Lejen kan reguleres efter markedslejen, dog kan dette forst ske efter udlebet af lejers uopsigelighedsperio-
de og aldrig til et niveau under begyndelseslejen.

Lejer har ret til at fremleje og afstd det lejede i henhold til erhvervslejelovens regler. Koncernintern over-
dragelse af lejemalet betragtes ikke som afstielse, men udlejer skal orienteres herom.

Al indvendig vedligeholdelse og forneden fornyelse pahviler lejer.
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Lejer har den udvendige renholdelses- og snerydningspligt af udenomsarealer og fzllesveje, idet udlejer
drager omsorg herfor og medtager udgiften pé driftsregnskabet. I bilag 3 (driftsregnskabet) er dog anfort,
at udgiften udferes og betales af lejer. Szlger har oplyst pa telefonkonference den 14. maj 2013, at lejer
selv udferer og betaler udgiften.

Vedligeholdelse, der ikke udtrykkeligt er palagt lejer, pahviler udlejer.
Ifelge kontrakten opkraeves udgifter til renovation si vidt muligt hos lejer.

Lejemalet skal ved opher afleveres som ved overtagelsen, dvs. vel vedligeholdt, ryddeliggjort og i nymalet
stand med undtagelse af forringelse som felge af almindelig slid og =lde.

Hoyvis lejer ikke afleverer lejemalet i kontraktmeessig stand udferes arbejderne af udlejer for lejers regning.
Lejer betaler leje i1 istandsattelsesperioden, dog maksimalt 14 dage.

Skiltning skal godkendes af udlejer, men udlejer er pa forhind gjort bekendt med lejers szedvanlige skilt-
ning, som udlejer accepterer. Lejer skal selv indhente fornedne tilladelser og atholde udgifter til skiltning.
Ved fraflytning skal der ske reetablering for skilte.

Lejer er berettiget til at lade kontrakten tinglyse pd ejendommen. Lejekontrakten respekterer nuvarende
og fremtidige panteheeftelser samt servitutter tinglyst pa det tidspunkt, hvor lejekontrakten sendes til ting-
lysning,.

Lejekontrakten er betinget fra udlejers side af, at der opnés adkomst til grunden samt byggetilladelse og
fra lejers side af advokatgodkendelse.

Lejer er indforstaet med, at hvis der opferes et nabolejemaél har udlejer ret til for egen regning at flytte
lejers affaldsgard som skitseret pd bilag 1.

Kontrakten er vedlagt bilag 1-4.
Bilag 1 er situationsplan, forslag 4, af 29. juni 2012.

Bilag 2 er Jem og Fix byggeprogram. Heri er angivet, at der udarbejdes og udleveres drifts- og vedligehol-
delsesmanualer. Byggeprogrammet er ikke omfattet af denne gennemgang ievrigt.

Bilag 3 er budget for varme- og vandudgifter samt driftsbudget, hvor lejers andel af driftsudgifterne er
angivet.

I vand og varmebudgettet er kun medtaget udgifter ud over forbruget, der forventes afregnet direkte af
lejer. Der er medtaget udgifter til tilsyn og abonnementer, reparation og vedligeholdelse samt honorar for
malerpasning og regnskab.

Udgiften opkrzeves med a conto arligt kr. 9.905,00. Dette svarer ikke til ejendommens samlede udgift,
der ifelge budgettet udger kr. 12.000,00 arligt.
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I driftsbudgettet indgér udgifter til udvendig vedligeholdelse af bygninger og udenomsomrader, forsik-
ring, migeskreemmer samt rengoring af fladt tag, administration, skatter/afgifter og evrige afgifter.
Udgiften opkraves med a conto arligt kr. 51.201,69. Dette svarer ikke til ejendommens samlede udgift,
der ifelge budgettet udger kr. 51.700,00 arligt.

Bilag 4 er By- og boligministeriets checkliste.

Ikke underskrevet allonge til lejekontrakt

Der foreligger allonge til lejekontrake hvorefter ikrafttreedelsesdatoen sendres til 25. april 2013 med deraf
felgende =ndringer i uopsigelighedsperiode og indeksering.

Szlger har efterfolgende oplyst, at det er aftalt med lejer, at allonge til lejekontrakt ikke underskrives, men
annulleres, hvorefter den oprindelige lejekontrakt er geldende, dog siledes, at ikrafttreedelsestidspunktet
er den 25. april, som det fremgar af afleveringsprotokollen.

Szlger har endvidere oplyst, at de i lejekontrakten angivne frister for rykning af ikrafttreedelsestidspunktet
er opfyldt, og dermed ikke har udlest nogen bod.

Der foreligger endvidere faktura fra udlejer til lejer, hvoraf fremgér, at Ejendommen er afleveret den 25.
april 2013, og forste lejeopkrevning sker fra den 1. maj 2013 med kr. 61.650,00 for leje i maj og kr.
5.092,22 for driftsudgifter i maj — begge beleb excl. moms. Det opkraevne beleb til driftsudgifter dekker
ogsd varmeudgifter.

Der er modtaget garanti af 29. april 2013 udstedt af Nordea A/S pé foranledning af lejer til sikkerhed for
lejers opfyldelse i henhold til lejekontrakten stor kr. 462.375,00 svarende til 6 méneders leje inkl. moms.

Lokalplan nr. 100-57

Lokalplanen er gzldende for et erhvervsomride i Faxe By og glder for nerverende ejendom, der er
omfattet af det i lokalplanen nzvnte omrade A8”.

Det fremgér af lokalplanens pkt. 3.01. at omradet mé anvendes til storre erhvervsvirksomheder, service-
virksomheder, transportvirksomheder, handelsvirksomheder med serlige pladskreevende udvalgsvarer,
herunder virksomheder med betydelige transportbehov samt virksomheder, der er efter Byradets opfattel-
se herer naturligt hjemme 1 tilknytning til et sammensat erhvervsomride som dette ved Faxe by.

Det fremgar endvidere af pkt. 3.16, at en del af omrdde A8 — der hvor Vinkelvej 17 er beliggende — kan
tillades indrettet til engros- og detailhandelsvirksomheder til serlig pladskreevende varegrupper.

Det fremgdr af lokalplanens pkt. 12, at der oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige

grundejere. Oprettelsen sker enten ndr lokalplanen er godkendst, eller ndr kommunen kreever det. Faxe
Kommune har den 21. maj 2013 telefonisk oplyst, at grundejerforeningen ikke er oprettet.
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Forsikring

Der foreligger forsikringscertifikat vedr. Property All Risk, inklusiv bygningsbrand, huslejetab, eksklusiv
maskinkasko.
Forsikringsperioden udlgber 31. december 2013 og omfatter Ejendommen.

Den arlige preemie inkl. vederlag til assurander udger 5.685,00 kr.

Ibrugtagningstilladelse

Der er modtaget ibrugtagningstilladelse af 21. maj 2013 fra Faxe kommune.

Teknisk beskrivelse / dokumentation af ejendommen

Der er modtaget Jem og Fix byggeprogram af september 2011, der ogsé er bilag 2 til lejekontrakten, uda-
teret situationsplan forslag 4, der er bilag 1 til lejekontrakten, tegning vedrerende skiltepylon af 01. april
2013, tegning vedrerende flagsteenger og pylon af 21. marts 2013, tegning vedrerende facadebogstaver af
03. april 2013 og tegning vedrerende facader nord og syd af 03. april 2013.

Der er modtaget tegningsliste samt tegninger vedrerende aflebsplan, situationsplan, fundamentsplan,
stueplan, brandplan, tagplan, tveersnit i salgslokale, tveersnit i indgang og depot, lengdesnit, facader nord
og syd, facader ast og vest samt snit i sokkel.

Der er modtaget Statiske beregninger. Materialet ligger uden for denne rapports undersogelse.
Der er modtaget afleveringsprotokol af 25. april 2013 tillige med mangelliste. Manglerne skal udferes
senest den 2. maj 2013.

Det fremgdr af kobsaftalen, at Szlger indestér for evt. manglende udbedringer i forbindelse med overdra-
gelse til lejeren. Der afventes bekreftelse pé, at fejl og mangler er udbedret, men forholdet er omfattet af
tilleeg til kebsaftale af 23. maj 2013.

Totalentreprisekontrakt — sikkerhedsstillelser

Der er modtaget totalentreprisekontrakt indgdet mellem bygherren 2i ejendomme A/S og totalentrepre-
neren Inter Gruppen Totalentreprise A/S.

Der er modtaget kopi af AB 92 garanti udstedt af Tryg Garanti overfor Inter Gruppen Totalentreprise

A/S pa foranledning af Intego A/S for et beleb oprindeligt 46.500,00 kr. Garantien dekker alene el-
arbejde. Szlger har oplyst, der ikke er stillet yderligere garantier.
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Det fremgar af kebsaftalen, at i det omfang Selger ikke kan honorere evt. krav fra Keber, transporteres
Szlgers rettigheder i.h.t. totalentreprisekontrake og garanti til Keber, der indtreder i Seelgers rettigheder.

Der er i tilleeg til kebsaftale af 23. maj 2013 udstedt indestielse af Inter Gruppen Ikast A/S cvr.nr. 2635
8663 for Inter Gruppen Totalentreprise A/S” cvr.nr. 3214 2982 eventuelle forpligtelser overfor K/S Faxe
Alle’- Vinkelve;j.

Tingbogsattest af 22. april 2013

Det fremgdr af tingbogsattesten at adkomsthaver er 2i ejendomme A/S.

Arealet udger 5.000 m2, heraf vej 0 m2.

Der er tinglyst et ejerpantebrev pa kr. 5.500.00,00, som Keber evt. kan overtage i forbindelse med hand-
len.

Folgende servitutter er tinglyst pr. 22, april 2013:

e Dokument, 11.01.1842 om kalksten/brydning af kalk m.v.

Servitutten er ikke transkriberet og derfor ikke gennemgaet. Det kan derfor ikke vurderes, hvorvidt den
har relevans for det pédg=ldende projekt.

e  Dokument, 20.09.1883 om kalksten/brydning af kalk m.v.

Servitutten omhandler en forpligtelse til aldrig at 4bne kalkbrud. Den vurderes ikke at have relevans for
dette projekt. Den modtagne servituts dato er 20.03.1883.

e  Dokument, 24.08.1886 om kalksten/brydning af kalk m.v.

Servitutten omhandler en forpligtelse til aldrig at dbne kalkbrud. Den vurderes ikke at have relevans for
dette projekt.

e Dokument, 21.04.1925 om kalksten/brydning af kalk m.v.,

Servitutten omhandler bl.a. en forpligtelse til aldrig udstykke parcellerne, dbne kalkbrud eller anvende
parcellerne til kolonihaver. Det kan ikke vurderes, hvorvidt servitutten har relevans for dette projekt.

Der er modtaget servituterklering af 18. oktober 2012 fra Skel:dk, der bekrafter at ovenn=vnte fire servi-
tutter er geldende for Ejendommen.

Salgsteaser

Der er modtaget salgsteaser af april 2013 vedrerende ejendommen Vinkelvej 17, Faxe. Ejendommen
udbydes til en kontantpris pd 9.781.081,00 kr.
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Ejendomsdatarapport

Der er modtaget ejendomsdatarapport af 23. april 2013. Rapporten er ikke komplet, pa grund af mang-
lende ejendomsvurdering, hvilket Szlger har fiet bekreftet fra ejendomsdatarapporten. Rapporten inde-
holder derfor ikke oplysninger om ejendomsverdien og ejendomsskatter.

Det fremgadr, at der ikke er nogen forfalden geld til kommunen.

Ejendommen er beliggende 1 byzone.

Der er bemearkning om en uafsluttet byggesag pa ejendommen. Bygningen er ikke registreret i rapporten,
hvilket formodes at veere fordi byggesagen om opferelsen endnu ikke er afsluttet. Szlger ber indesta for at
denne afsluttes.

Ejendommen er ikke kortlagt eller klassificeret som forurenet.

Ejendommen er beliggende i et omride, der er serligt folsomt landbrugsomrade og nitratfelsomt indvin-
dingsomréde.

Milje- og forureningsforhold er ikke omfattet af ansvarsomradet i denne due diligence; Keber ber sege
bistand hos miljeradgiver.

BBR-Meddelelse

Der er modtaget udateret udskrift fra OIS vedrerende BBR.
Der er ikke registreret bygninger eller andet pa adressen Vinkelvej 17.
Oplysninger om den ny opferte bygning skal registreres i BBR.

Matrikelkort

Der er modtaget matrikelkort af 04. december 2012 samt maleblad af 20. september 2012, der angiver
areal samt placering.
Energimarke

Der er modtaget energimerke for ejendommen af 2. maj 2013, der er gldende i 10 Ar.
Bygningens energimarke er A2,

Ejendomsskattebillet
Der foreligger endnu ikke nogen ejendomsskattebillet for ejendommen ifelge Szlger.
Det vides derfor ikke, om der er taget hejde for den ny opferte erhvervsejendom ved beregning og op-

kraevning af skatter og afgifter overfor lejer i henhold til lejekontraktens bilag 3. Det ma dog antages, at
der ikke er taget hejde for dette.
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Szlger har oplyst, at der ikke opkreves deekningsafgift i kommunen, og at Grundskyldspromillen er 26,13
for 2013, og at med en kontant ejendomsvurdering pa kr. 500.000, bliver ejendomsskatten kr.13.065.

Ejendomsvurdering

Der foreligger endnu ikke nogen ejendomsvurdering for ejendommen ifelge Selger.

Kebenhavn, den 21. maj 2013
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Forretningsbetingelser for advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen af oktober 2012:

Forretningsbetingelserne gelder for alle advokatopgaver, som Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen, ("Gangsted-Rasmussen”)
udfarer for klienten, i det omfang de ikke matte vare fraveget ved anden aftale.

Opdraget
Gangsted-Rasmussens opdrag omfatter juridisk radgivning og afgrenses i samarbejde med klienten.

Instrukser
Gangsted-Rasmussen radgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted-Rasmussen er imidlertid berettiget til at
nagte at efterkomme en instruks, safremt dette ville kreenke lovgivningen eller andre regler, f.eks. om "god advokatskik".

Konflikter
Gangsted-Rasmussen undersoger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter, som medforer, at
Gangsted-Rasmussen er afskaret fra at reprasentere klienten.

Kreditoplysninger
Gangsted-Rasmussen er berettiget til at undersoge klientens kreditvaerdighed. Dette sker ved indhentelse af oplysninger fra
cksempelvis kreditoplysningsbureauer eller kreditratings.

Fortrolighed
Gangsted-Rasmussen er underlagt fortrolighedsforpligtelse i forhold til de oplysninger, som Gangsted-Rasmussen modtager.
Denne fortrolighedsforpligtelse galder ogsa efter opdragets afslutning.

Fortrolighedsforpligtelsen galder med respekt af regler, som palaegger Gangsted-Rasmussen oplysningspligt i forhold til of-
fentlige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler”.

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete radgivnings omfang og karakter fastsztter Gangsted-Rasmussen honoraret pa
baggrund af sagens skonomiske og principielle betydning for klienten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kom-
pleksitet, det anvendte tidsforbrug, graden af specialistviden og det opndede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder sarligt
opmarksomheden pa, at honorar i retssager som regel vil overstige de sagsomkostninger, retten tilkender ved en vundet sag.

Gangsted-Rasmussen afregner som udgangspunkt a conto ved udgangen af hver maned og endeligt i forbindelse med sagens
afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan beregnes morarenter i overensstemmelse med rentelovens be-
stemmelser.

Opdragets varighed

Savel klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid oph@ve samarbejdet. I det tilfelde hvor Gangsted-Rasmussen
ophzever samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke mé udtrade af
en sag pa en sadan made og under sidanne omstendigheder, at klienten afskeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
soge anden juridisk bistand.

Ansvarsbegrzensning

Gangsted-Rasmussen er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for eventuelt tab, som
rddgivningen matte pafore klienten, med de nedenfor anforte begreensninger.

Gangsted-Rasmussens ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lignende indirekte tab.

Derudover gelder folgende begransninger i Gangsted-Rasmussens ansvar:

1. Gangsted-Rasmussens ansvar for radgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr. 20 mio.

2. Klienten kan alene rejse krav mod Gangsted-Rasmussen og saledes ikke mod den enkelte partner eller andre
juridiske medarbejdere.
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Som danske advokater radgiver Gangsted-Rasmussen alene om danske juridiske forhold. Safremt opdraget involverer uden-
landsk lovgivning, anbefaler Gangsted-Rasmussen, at klienten engagerer lokale advokater. Gangsted-Rasmussens involvering i
sddanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske retsforhold.

Gangsted-Rasmussen er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens evrige radgivere, herunder uanset om sadanne radgive-
re er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.

Arkivering
Sagsakter opbevares pa arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

Markedsforing
Gangsted-Rasmussen kan ved sin markedsforing henvise til, at Gangsted-Rasmussen har fungeret som advokat for klienten i

relation til opdraget, nar dette er afsluttet og offentlig kendt.

Gealdende ret og klager

I tilfelde af utilfredshed med Gangsted-Rasmussens rédgivning eller behandling af sagen i evrigt kan klienten til enhver tid
kontakte enten den ansvarlige advokat eller Gangsted-Rasmussens bestyrelsesformand.

Gangsted-Rasmussen er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Klienten kan indbringe klager
over radgivningen og det beregnede saler for Advokatradet/ Advokatnzvnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa
www.advokatsamfundet.dk.

Kravene om klientoplysninger ifolge De Advokatetiske regler pkt. 3.3 fremgér af Gangsted-Rasmussens hjemmeside.

Eventuelle tvister om Gangsted-Rasmussens radgivning er undergivet dansk ret og danske domstoles enekompetence.
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