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1. Indledning og grundlaget for vor due diligence

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Kolding ("BC" eller ”Keber”) har anmodet advokatfirmaet Gang-

sted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med BC/Kebers forhandlinger
med NCC Property Development A/S ("Szlger") om BC/Kebers erhvervelse af Ejendommen beliggende
Skovvangen 49, Kolding, ejerlejlighed nr. 4 af matr.nr. 45 g Kolding Markjorder (’Ejendommen”).

I forbindelse med vor gennemforelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en rzkke dokumenter
vedrerende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakt og evrige seedvanlige dokumenter fra
Selger.

De dokumenter, som vi har modtaget fra Szlger, fremgér af anden del i nervarende rapport. De i rap-
portens anden del nzvnte dokumenter udger saledes en udtemmende liste over samtlige gennemgaede
dokumenter.

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

23 Due diligencens omfang og karakter

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

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

Vore undersogelser har ikke omfattet skatte- og afgiftsmassige, miljomassige, byggetekniske og regn-
skabsmessige forhold samt finansierings- og heeftelsesmeessige forhold. BC/Keber anbefales at soge bi-

stand pi de navnte omrider.

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 har vi ikke derudover haft adgang til oplysnin-
ger fra Selger.

3. Rapportens struktur

Denne rapport bestér af to dele.

Nearverende forste del indeholder dels en beskrivelse af grundlaget og forudsetningerne for rapportens
udarbejdelse samt vort overordnede indtryk af Ejendommen.
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Rapportens anden del indeholder vore notater fra gennemgangen af de enkelte dokumenter, som vi har
faet udleveret fra Selger. Disse notater indeholder dels en gengivelse af dokumenternes indhold, i det
omfang vi har fundet dokumentet/indholdet relevant/interessant for BC, og dels vore bemzarkninger til de
enkelte dokumenter.

Vi skal opfordre BC/Kegber til at gennemlase rapporten i sin helhed, idet ikke alle identificerede juridiske
og kommercielle forhold og problemer er medtaget i rapportens farste del.

4. Forudsaetninger

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

pagzldende 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 Szlger,

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

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

5. Kebsaftalen

5.1 P4 tidspunktet for udarbejdelsen af nervaerende due diligence rapport foreligger der ikke en
endelig kebsaftale, idet kobsaftalen er betinget af, at K/S udbud fuldtegnes inden den 30. de-
cember 2013.

5.2 Szlger

5.3 Ovrige bemarkninger/anbefalinger til kebsaftalen er indsat i det folgende.

6. Identificerede vaesentlige forhold

6.1 Erhvervslejekontrakt — Jem & Fix A/S — NCC Property Development A/S

6.2 Ad pkt. 2 — det lejede

Ejendommen ligger i Kolding Retailpark butik 6, ejerlejlighed nr. 4. Arealet er ifalge bilag A til
lejekontrakten forelgbigt fastsat til:
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Butik 996,50 m?
Varegird(heraf 150 m? overdsekket) 739,00 m?
Affaldsgard 60,00 m?

Fordelingstallet er 996 i forhold til 9.225.

Der er tale om et nyindrettet ombygget lejemal til Jem & Fix A/S og bilag B til lejekontrakten,
pkt. 1 og 2 angiver et byggeprogram og en undtagelsesliste.

Ifolge lejekontrakten kan nybyggeriet og ombygningen indebzere mindre afvigelser. Afvigelser
indenfor +/- 2% indeberer ikke lejeregulering. Afvigelse mere end -2% medferer regulering af
huslejen med den fulde afvigelse. En afvigelse mere end +2% medferer ikke regulering af husle-
jen. Arealet skal opmales endeligt efter byggeriets fierdiggerelse. Det er vasentligt, at der pa
denne baggrund indarbejdes en reguleringsklausul i kebsaftalen, hvilket er sket. Méilerblad fra
landinspektor afventer fremlaeggelse fra Selger.

Ifelge pkt. 2.5 anlegges der ca. 175 fzlles parkeringspladser pa terreen. Lejer kan vederlagsfrit
disponere over parkeringspladser.

Der er ikke angivet hvor mange parkeringspladser, lejer reelt kan disponere over - dette bor
Szlger redegore for.

Ifolge pkt. 2.6 er lejer berettiget til at disponere over et antal parkeringspladser til brug for op-
stilling af 2 stk. fyrveerkericontainere. Det er ikke oplyst, hvor mange parkeringspladser det dre-
jer sig om til opstilling af fyrveerkeri containere — dette ber Szlger redegere for.

Endelig fremgar det af pkt. 2.7, at lejer kan disponere over 6 parkeringspladser i umiddelbar
nerhed af lejemalet til brug for kundevogne og trailere. Hvis muligt ber hele parkeringspladsre-
guleringen fastlzegges i et tilleg til lejekontrakten, idet forholdene, som de er pd nuveerende
tidspunkt kan give anledning til uoverensstemmelser mellem lejer og udlejer og ovrige ejerlejlig-
heder i Kolding Retailpark.

For s vidt angar aftalen vedrerende inddragelse af fzllesareal til brug for ombygningen af ejer-
lejlighed 4 dels vedrerende inddragelse af yderligere areal til ejerlejligheden og dels vedrerende
inddragelse af feellesareal til varegard fremheaeves folgende:

Det er mellem ejerne af samtlige ejerlejligheder i Kolding Retailpark (ejerlejlighed 1-8) aftalt,
at et fzllesareal som angivet pé en til aftalen vedlagt skitse af 15. december 2012 inddrages til
varegérd og affaldsgard for Jem & Fix A/S. Det er vaesentligt at fremhave, at denne aftale alene
er geldende, si lenge lejemalet (med Jem&Fix A/S) bestar og det pagzldende areal til hen-
holdsvis varegard og affaldsgérd ikke er en del af ejerlejlighed nr. 4, der overdrages ved kebsaf-
talen til Kober. Det er ikke i forbindelse med den juridiske gennemgang kontrolleret, hvorvidt
de fysiske forhold er tilstede for placering af varegard, ligesom m? ikke er bekrzftet i forhold tl
situationsplan og i forhold til de i lejekontrakten anferte m? vedrerende varegérd og affaldsgérd.
Som anfart ovenfor anbefales det, at forholdet vedrerende parkeringsarealer seges afklaret og
tinglyst. I samme forbindelse anbefales det, at nzevnte forhold vedrerende varegérd og affalds-
gird tinglyses med henblik pa beskyttelse af lejers forhold. Se endvidere under pkt. 6.16 neden-
for.
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Ad pkt. 5 — Aflevering/I ejers overtagelse af det lejede

I pkt. 5 i lejekontrakten er der angivet en reekke bestemmelser vedrerende afleveringsgennem-
gang for lejemalets padbegyndelse. Szlger skal i forbindelse kebsaftalens indgaelse fremlzegge
dokumentation for disse forhold, og har under due diligence fremlagt dokumentation for afleve-
ring af lejemalet til lejer.

Ad pkt. 6 —Iejen og dens betaling

Lejen tilleegges moms og m?-lejen er angivet til kr. 875,00 pr. m? ekskl. moms. Denne leje in-
Kluderer tilsyneladende ogsa lejen af varegirden pa 739 m? og affaldsgirden pd 60 m®. Et retvi-
sende billede af lejen burde fordeles med belab pd varegard og affaldsgérd. Nar lejemalet ende-
ligt er opmalt af Landinspekteren skal der eventuelt foretages regulering af den endelige rlige
leje. Regulering foretages pd baggrund af en m*-pris pa kr. 875,00. Den leje, der fremkommer
efter endelig opmaling er den leje, der fremover reguleres efter pristal.

Ad pkt. 7 — Skatter og afgifter m.v.

Skatter og afgifter betales ikke som tilleeg til lejen i form af en lejeforhejelse hvert ir, men som
en del af fellesudgifterne. I pkt. 7 henvises der ikke udtrykkeligt til de bilag, som indeholder
driftsbudgettet (bilag D). Det fremgér heraf, at drifisbudgettet indeholder grundskyld til kom-
munen, dekningsafgift, automatisk brandalarm og varmeforbrug.

Ad pkt. 8 — 1 ejeforhejelse i henhold til aftale

Den endelige fastsatte leje, jf. pkt. 6 pristalsreguleres hver 1. januar pé grundlag af stigningen i
nettoprisindekset fra oktober til oktober. Reguleringen udger minimum 2%, maksimum 4%.
Reguleringen skal ikke varsles, men opkraves. Det fremheves med en vis usikkerhed, at forste
periodes regulering alene angir perioden maj — oktober 2013, og saledes at farste regulering
sker fra og med januar 2014, men ikke med minimumsreguleringssatsen pa 2%, men derimod
pé baggrund af en beregning af udviklingen i nettoprisindekset i den ovenn=vnte periode.

Ad pkt. 9 — L ejeregulering i henhold til lejelovgivningen

Nir lejers uopsigelighed er ophert, d.v.s. 10 4r og 6 méneder efter lejemalets begyndelse, kan
udlejer varsle markedslejeforhejelse i henhold til Erhvervslejelovens § 13. Lejeforhgjelsens gen-
nemforelse kraever, at den til den tid gzldende leje er vaesentlig lavere end markedslejen, som
den er defineret i paragraffen, nemlig den leje en kyndig mand pa varslingstidspunktet ville be-
tale for det lejede.

Ad pkt. 10 - Depositum

Depositum udger 6 méneders leje og stilles som bankgaranti pa anfordringsvilkir. Depositum
skal udgere 6 méaneders leje incl. moms. Depositum reguleres efter bestemmelsen hvert 5. ar.
Der er altsa set fra udlejers side normalt tale om et eftersleb, hvor depositumsterrelsen forst
bringes a jour hver 5. ar. Depositum forrentes ikke. Kopi af garanti af 29. april 2013 stor kr.
544.961,25 er fremlagt i sagen.
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Ad pkt. 14 - Driftsudgifter

Driftsbudgettet for Ejendommen, jf. bilag D til lejekontrakten, angiver skatter og afgifter,
brandalarm og varmeforbrug. Herudover angiver driftsbudgettet fzlles vand pa kr. 45.000,00,
udvendig vedligeholdelse af fellesareal kr. 11,00 pr. m? kr. 100.000,00, administration af ejer-
foreningen kr. 20.000,00, vedligeholdelse og fornyelse af felles areal, klimaskserm, fellesindret-
ninger, bygningsforsikringer, hus- og grundejerforsikring med i alt kr. 67.000,00. Det kan dis-
kuteres, om denne opregning er fyldestgorende efter Erhvervslejelovens § 5, stk. 2, hvorefter det
specificeret skal fremgs, hvilke udgiftsarter lejeren skal betale til udlejeren vedrerende det leje-
de. Specifikationen i bilag D opfylder overvejende sandsynligt de ret strenge krav i Erhvervsleje-
lovens § 5, stk. 2, men i det omfang dette ikke matte veere tilfzeldet, risikerer udlejer at miste ret-
ten til opkrevning af de pig=zldende omkostninger udover lejen.

Servitutter og tingbogsattest af 21. november 2013

Der er fremlagt tingbogsattest af 21. november 2013 vedrerende hovedejendommen opdelt i
ejerlejligheder, stor 26.589 m?.

Det fremheves, at der pr. 22. maj 2008 er foretaget notering om jordforurening kortlagt pé vi-
densniveau 2 delvist. Kortleegningsnummer 621-00288. Miljemessige forhold er ikke omfattet
af opdraget for denne due diligence og Keber henvises til at soge forneden bistand pa omradet
fra miljoteknisk radgiver.

Vedtzgter for Ejerforeningen Retailpark Kolding

Der er fremlagt kopi af vedtaegter for Ejerforeningen Retailpark Kolding. Ejeren af de ejerlejlig-
heder der er beliggende pa matr.nr. 45 g Kolding Markjorder, 2. afd. er pligtige medlemmer af
ejerforeningen, og Kaber er pd denne baggrund pligtig medlem af Ejerforeningen.

Ejerlejlighedens medlemmer har fri ridighed i forbindelse med udlejning af ejerlejligheder til
brancher, der er i forvejen reprasenteret i Retailpark Kolding. Som undtagelse hertil fremhaves
dog, at de ovrige ejerlejlighedsejere indenfor omrddet Retailpark Kolding ikke uden godkendel-
se fra lejeren af ejerlejlighed 2, (den beskyttede lejer) ma udleje deres ejerlejligheder til 3. mand,
der vil drive direkte konkurrerende virksomhed fra lejemalet, hvorved forstds virksomheder med
sammen varesortiment/sortimentsudvalg som den beskyttede lejer har. Virksomheder, der alene
har en andel af beskyttet/lejers/brugers varesortiment/sortimentsudvalg anses ikke for veerende
direkte konkurrerende virksomhed. Som reference til direkte konkurrerende virksomhed til be-
skyttet lejer er andre byggemarkeder, sdsom Jem & Fix, Bauhaus og Rad og Dad.

Det fremgsr, at ovennaevnte konkurrencebegransning opherer 5 ér efter begyndelsen af den be-
skyttede lejers lejemal, og der er fremlagt dokumentation for, at lejemélet til Silvan (ejerlejlig-
hed nr. 2) er afleveret den 11. maj 2007.

Szlgers advokat har som led i handlen oplyst, at der ikke har veret atholdt mange bestyrelses-
meder i ejerforeningen og der foreligger alene udarbejdede vkonomiopgerelser over de enkelte
ars indteegter og udgifter, som de hidtidige 2 medlemmer har betalt efter. Som folge heraf er der
heller ikke truffet vaesentlige beslutninger i ejerforeningen ud over selve ombygningen til Jem &
Fix, oplyser Szlgers advokat.
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Totalentreprisekontrakt — sikkerhedsstillelse m.v. for ombygnin

Sezlger har oplyst, at der ikke er indgdet szrskilt entrepriseaftale i forbindelse med ombygningen
af ejendommen, idet denne er udfort af Szlgers sosterselskab NCC Construction Denmark A/S
og tilsvarende er der ikke stillet entreprisegaranti, men Selger indestar i henhold til kebsaftale
for mangler i henhold til dansk rets regler herom.

Skatter og afgifter m.v.

Der er fremlagt kopi af oplysning om skatter og afgifter m.m. af fast ejendom 2013 for Ejen-
dommen. Det fremgir heraf, at den offentlige ejendomsveerdi opgeres til kr. 8.000.000,00,
heraf grundveerdi kr. 2.568.400,00 og en d=kningsafgiftspligtig forskelsvaerdi pd kr.
5.431.600,00. Der er ikke foretaget en vurdering af, om denne vurdering =ndrer sig som felge
af ombygningen af Ejendommen til Jem & Fix A/S, herunder om det i bilag D til lejekontrakt
ansliede beleb til grundskyld til kommune kr. 71.088,80 og deekningsafgift kr. 102.768,05 er
realistisk.

Szlger har i forbindelse med kebsaftalens forhandling fremlagt kopi af brev af 30. april 2013 fra
Szlgers advokat, hvoraf fremgér, at man anmoder om genoptagelse af grundvurderingen pr. 1.
oktober 2009 og frem, idet der forud for byggeriet af Retailpark Kolding er gennemfort en rak-
ke forbedringer for hvilke, der anseges om fradrag i grundveerdien. Det geres i denne forbindel-
se gzeldende, at de nzvnte forbedringer af grunden har medfert en stigning i grundverdien, for
hvilken ejerne skal have fradrag i grundveerdien for. Til dokumentation for de atholdte udgifter
paialt kr. 9.571.175,00, er der vedlagt en underskreven erklering fra NCC Construction
Denmark A/S, der som udvikler af omradet har forestdet de nzvnte forbedringer. Der er endnu
ikke modtaget svar fra Skattecenter Korsor pa nzvnte brev.

Endvidere har Szlger i forbindelse med kebsaftalens forhandling oplyst, at Szlger har indgivet

klage over ejendomsvurderingen for 2012, idet det er S=lgers opfattelse, at grundverdien i for-
hold til de omkringliggende ejendomme er sat for hejt. Selger har indgivet klage over de 5 ejer-
lejligheder, som szlger ejer i Retailpark Kolding. Szlger sporger i denne forbindelse, om Keber
onsker denne klagesag fortsat eller tilbagekaldt, hvilket Keber har besvaret bekraftende.

BBR-meddelelse

Der er fremlagt BBR-Meddelelse af 16. oktober 2013. Af meddelelsen fremgér det, at det sam-
lede areal nu er opgjort til 996 m? i overensstemmelse med det tinglyste areal og med en afvigel-
se pa 0,5 m? i forhold til lejekontraktens areal pd 996,5.

Selger har oplyst at ville fremlsegge mélerblad fra Landinspektor.

I ovrigt fremgér der en rzkke tekniske forhold af BBR-meddelelsen, hvilke der ikke er taget stil-
ling til, dog er der registreret en byggesag vedrorende bygning nr. 1 med tilladelsesdato
30.01.2013 vedrerende til-/ombygningen. Umiddelbart ma det antages, at denne byggesag ved-
rerer ombygningen af lejemaélet til Jem & Fix. Selger skal i forbindelse med afslutningen af byg-
gesagen sege denne afregistreret i BBR-registeret. Det kan dog med sikkerhed ikke bekreftes, at
det er byggesagen vedrerende ombygningen til Jem & Fix, der er registreret og for god ordens
skyld ber dette undersoges af Kober.

Efterfolgende er fremlagt BBR-meddelelse af 15. november 2013, hvoraf fremgér, at der udover
ovennaevnte byggesag med sagsnr. 2013-0034 tillige er registreret en byggesag med sagsnr.
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2013-11-26 vedrerende grund, Skovvangen 45. Keber opfordres til at undersege de pagzlden-
de registreringer nermere med henblik pa konstatering af, om disse har betydning i forbindelse
med erhvervelse af Ejendommen.

Ejendomsdatarapport

Der henvises endvidere til jordforureningsattest af 15. november 2013, hvoraf fremgar lokal
jordforurening markeret med redt p4 matrikelkort. Det fremgar, at Ejendommen er kortlagt pd
vidensniveau 2 efter jordforureningsloven.

Der er pa lokaliteten fundet chlorerende oplesningsmidler og olieprodukter, der efter det oplyst
har givet anledning til kortleegning af Ejendommen som forurenet.

Aftale vedrerende feellesareal — ombygning af Jem & Fix lejemal

I forbindelse med ombygningen og klargeringen af lejemalet til Jem & Fix har det varet nod-
vendigt at indga en aftale med ejerforeningen og med samtlige ejere af ejerlejlighederne i Retail-
park Kolding, herunder ejerlejlighed nr. 2 og 3, der er ejet af K/S Kolding Retail og ejerlejlighed
nr. 1, 4, 5, 6, 7 og 8, der er ejet af NCC Property Development A/S. Der er fremlagt kopi af af-
tale af 31. januar 2013 vedhzftet skitse af 15. december 2012. Af aftalen og af skitsen fremgér,
at der som led i ombygningen af ejerlejlighed nr. 4 til Jem & Fix inddrages et fellesareal. Fel-
lesarealet skal anvendes til varegird og affaldsgird si lenge lejemalet bestar. Det er vaesentligt i
denne forbindelse at fremhave, at det pdgzldende areal (Jem & Fix’ varegard/affaldsgard) séle-
des ikke er en del af den ejerlejlighed (matr.nr.) (Ejendommen) der overdrages ved kebsaftalen.
Safremt lejemalet opherer, bestér retten til det pagzldende fellesareal sdledes ikke lengere. Ved
inddragelsen af nevnte faellesareal lukkes for gennemkersel pé bygningens estlige side og der
etableres vendeplads. Omfordeling af arealer sker mellem ejerlejlighed nr. 4 og ejerlejlighed nr.
5 og far saledes ikke indflydelse pa fordelingstallet af de af K/S Kolding Retail nu ejede ejerlej-
ligheder/butikker. Som led i indgéelsen af naevnte aftale har parterne indgdet aftale om de frem-
tidige parkeringspladser, jf. konkret beskrivelse heraf i lejekontrakt mellem NCC Property De-
velopment A/S og Jem & Fix A/S, jf. ovenfor under pkt. 6. Uddrag af lejeaftale vedrerende for-
deling af parkeringspladser ber som nzvnt seges praciseret og herefter tinglyst.

I forleengelse af det anforte fremhzeves, at Kober af Ejendommen anbefales at sikre sig, i det
omfang det er muligt at kunne inddrage den pagzldende del af feellesareal til vare-
gard/affaldsgird, siledes at dette fremover kan blive en del af Ejendommen eller szrskilt udma-
trikuleret (hvis muligt), sdledes at Kober fremover har den fulde rddighed over arealet og ikke
kun si lenge lejemalet bestér.

Endvidere anbefales det, at rettigheden til det pagzldende areal tinglyses. Det fremhaves i den-
ne forbindelse, at udstykningslovens bestemmelser om tinglysning af rettigheder over fast ¢jen-
dom skal respekteres, hvorfor der i forbindelse med tinglysningen skal indarbejdes en bestem-
melse om den periode arealet stilles til ridighed. Det fremgar i denne forbindelse af udstyk-
ningsloven, at brugsrettigheder ikke kan gives for mere end 30 4r ad gangen, men i forbindelse
med tinglysningen er det formentlig muligt at indarbejde en bestemmelse, hvorefter opsigelses-
varslet er 30 ir og ikke leengden pa brugsretten.
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Forsikring

Der er fremlagt kopi af police fra Topdanmark af 26. november 2013, hvoraf blandt andet
fremgar:

At 8 ejendomme er forsikret under forsikringen, herunder Skovvangen 49 med 996 m?.
Dakningsomfang udger brand, storm, svamp, insekt, men ikke el-skade, restverdi og rer.
Det fremgar i ovrigt, at der er dzekning for huslejetab, jf. evrige vilkar, der ikke er vedhzftet.

Der gzlder en selvrisiko pa kr. 13.606,00 pr. skade. Belgbet er fastsat for 2013 og indeksregule-

res.

Af det fremsendte fra Topdanmark kan det ikke ses, hvorvidt affaldsgird og varegérd er forsik-
ret.

Kober anbefales at undersoge ovennzvnte forhold yderligere, herunder indhente alternative
tilbud pa forsikringsdeekning.
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DELII

VORE NOTATER FRA VOR GENNEMGANG

AF DE ENKELTE DOKUMENTER
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1. Vore notater vedrerende de enkelte dokumenter

Erhvervslejekontrakt — Jem & Fix A/S — NCC Property Development A/S
Lejekontrakten er underskrevet af lejer den 17. december 2012, udlejers underskrift er ikke dateret.

Lejemalet er beliggende i Retailpark Kolding, hvilket udger et samlet areal p4 26.589 m®. Komplekset er
opfert i 2008. Ifplge betinget kabsaftale overtages den ejerlejlighed ("Ejendommen”), som lejekontrakten
angdr senest den 31/12 2013.

Ejendommen er ifelge betinget kobsaftale opfert af szlger som bygherre i 2008.

Overordnet er Ejendommen opfert til lejers brug og pa grundlag af lejers tegninger. Szlger har i henhold
til udkast til betinget kebsaftale, at 5 drsgennemgangen er foretaget pa ejerlejlighed nr. 4 af matr.nr. 45 g
Kolding Markjorder, beliggende Skovvangen 49, 6000 Kolding, og konstaterede mangler er athjulpet og
der foreligger seelger bekendt ikke skjulte mangler. Endvidere er der fremlagt underskrevet afleveringsno-
tat af 29. april 2013, hvoraf fremgdr, at lejemalet er afleveret til Jem & Fix A/S.

I det folgende lgges det til grund, at Ejendommen er taget i brug og at 5-drs gennemgangen er afsluttet
uden problemer, siledes at det er et lejemal i funktion. Szlgers advokat den 12. november 2013 har op-
lyst, at mangler i forhold til afleveringsdokument mellem NCC Property Development A/S og Jem & Fix
A/S er afhjulpet, og der ikke foreligger uafklarede forhold mellem udlejer og lejer pd nuverende tidspunkt
og Jem & Fix A/S betaler husleje i henhold til lejekontrakten. Der er i denne forbindelse tillige fremlagt
kopi af garanti fra Nordea p4 kr. 544.961,25, som tjener til sikkerhed for Jem & Fix A/S’ opfyldelse af
forpligtelserne i henhold til lejekontrakten.

Ejendommen er ombygget til Jem & Fix A/S, og der er inddraget et areal fra naboejerlejligheden i forbin-
delse med ombygningen til Jem & Fix.

Ifolge udkast til kebsaftale er kebesummen opgjort pd baggrund pa baggrund af et nettoafkast pa 7,3% pa
grundlag af felgende forudseetninger:

Udvendig vedligeholdelse kr. 20,00 pr. m? svarende til kr. 19.920,00.
Administration ca. kr. 15.000.
Arlig bruttolejeindteaegt kr. 871.938,00 svarende til en kebesum pa ca. kr. 11.466.000 afrundet til kr.

11.450.000,00.

Ad pkt. 2 — det lejede

Ejendommen ligger i Kolding Retailpark butik 6, ejerlejlighed nr. 4. Arealet er ifolge bilag A til lejekon-
trakten foreleobigt fastsat til:

Butik 996,50 m?
Varegird(heraf 150 m? overdeekket) 739,00 m?
Affaldsgard 60,00 m?

Fordelingstallet er 996 1 forhold til 9.225.
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Der er tale om et nyindrettet ombygget lejemal til Jem & Fix A/S og bilag B til lejekontrakten, pkt. 1 og 2
angiver et byggeprogram og en undtagelsesliste.

Ifelge lejekontrakten kan nybyggeriet og ombygningen indebeere mindre afvigelser. Afvigelser indenfor +/-
2% indeberer ikke lejeregulering. Afvigelse mere end -2% medferer regulering af huslejen med den fulde
afvigelse. En afvigelse mere end +2% medferer ikke regulering af huslejen. Arealet skal opmadles endeligt
efter byggeriets ferdiggerelse. Det er vasentligt, at der pa denne baggrund indarbejdes en regulerings-
klausul i kebsaftalen, hvilket er sket. Malerblad fra landinspekter afventer fremlaggelse fra Szlger.

Ifelge pkt. 2.5 anlegges der ca. 175 fzlles parkeringspladser pa terreen. Lejer kan vederlagsfrit disponere
over parkeringspladser.

Ifplge pkt. 2.6 er lejer berettiget til at disponere over et antal parkeringspladser til brug for opstilling af 2
stk. fyrvaerkericontainere. Det er ikke oplyst, hvor mange parkeringspladser det drejer sig om til opstilling
af fyrvaerkeri containere — dette ber Szlger redegore for.

Endelig fremgér det af pkt. 2.7, at lejer kan disponere over 6 parkeringspladser i umiddelbar nzrhed af
lejemalet til brug for kundevogne og trailere. Hvis muligt ber hele parkeringspladsreguleringen fastlegges
i et tilleg til lejekontrakten, idet forholdene, som de er pa nuvaerende tidspunkt kan give anledning til
uoverensstemmelser mellem lejer og udlejer og evrige ejerlejligheder i Kolding Retailpark.

For sé vidt angar aftalen vedrerende inddragelse af feellesareal til brug for ombygningen af ejerlejlighed 4
dels vedrerende inddragelse af yderligere areal til ejerlejligheden og dels vedrerende inddragelse af felles-
areal til varegird fremheeves folgende:

Det er mellem ejerne af samtlige ejerlejligheder i Kolding Retailpark (ejerlejlighed 1-8) aftalt, at et fzlles-
areal som angivet pa en til aftalen vedlagt skitse af 15. december 2012 inddrages til varegird og affalds-
géard for Jem & Fix A/S.Det er vaesentligt at fremheave, at denne aftale alene er gzldende, s lznge lejema-
let bestar og det pagzldende areal til henholdsvis varegird og affaldsgérd ikke er en del af ejerlejlighed nr.
4, der overdrages ved kebsaftalen til Keber. Det er ikke i forbindelse med den juridiske gennemgang kon-
trolleret, hvorvidt de fysiske forhold er tilstede for denne placering, ligesom m? ikke er bekraftet 1 forhold
til situationsplan og i forhold til de i lejekontrakten anferte m* vedrerende varegird og affaldsgdrd. Som
anfort ovenfor anbefales det, at forholdet vedrerende parkeringsarealer seges afklaret og tinglyst. I samme
forbindelse anbefales det, at naevnte forhold vedrerende varegird og affaldsgérd tinglyses med henblik pd
beskyttelse af lejers forhold. Se endvidere under pkt. 6.16 nedenfor.

Ad pkt. 3 - Anvendelse

Lejemalet ma kun med udlejers skriftlige samtykke anvendes til andet end butik med szrlig pladskreven-
de varegrupper, herunder temmerhandel med tilherende byggemarked. Udlejer indestdr, jf. pkt. 3.2 for,
at det lejede kan anvendes til temrerhandel med tilherende byggemarked. Pkt. 3 indeholder szdvanlige
bestemmelser om, at anvendelsen ikke ma medfore lugt, stej og rystelser m.m., ligesom lejer ikke mé
deponere farlige eller forurenende stoffer p4 Ejendommen. Lejer skal for egen regning imedekomme alle
krav fra miljemyndighederne, sifremt udlejer dokumenterer, at en forurening hidrerer fra lejer eller lejers

virksomhed.
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Ad pkt. 4 — Begyndelse og opher

Lejemalet begynder 1.maj 2013 i henhold til lejekontrakten, men udlejer kan udskyde lejemalets begyn-
delse til 1. januar 2014. Det er oplyst fra Szlgers advokat, at lejemélet er overtaget og taget i brug og lejer
betaler leje uden indsigelser.

Lejer kan forst opsige lejemalet 10 &r og 6 mdr. efter lejemalets begyndelse. Udlejer kan forst opsige leje-
malet 20 ir og 6 méineder efter lejemélets begyndelse.

Ad pkt. 5 — Aflevering/I ejers overtagelse af det lejede

I pkt. 5 i lejekontrakten er der angivet en rekke bestemmelser vedrerende afleveringsgennemgang for
lejemélets pabegyndelse. Szlger skal i forbindelse kebsaftalens indgéelse fremlzgge dokumentation for
disse forhold og har fremlagt dokumentation for aflevering af lejemalet til lejer.

Ad pkt. 6 — Lejen og dens betaling

Lejen tilleegges moms og m>lejen er angivet til kr. 875,00 pr. m* ekskl. moms. Denne leje inkluderer
tilsyneladende ogsé lejen af varegirden pa 739 m? og affaldsgérden p4 60 m?. Et retvisende billede af
lejen burde fordeles med beleb pé varegird og affaldsgird. Nér lejemilet endeligt er opmélt af Landin-
spektoren skal der eventuelt foretages regulering af den endelige 4rlige leje. Regulering foretages pa bag-
grund af en m2-pris pa kr. 875,00. Den leje, der fremkommer efter endelig opmaling er den leje, der
fremover reguleres efter pristal.

Ad pkt. 7 — Skatter og afgifter m.v.

Skatter og afgifter betales ikke som tilleg til lejen i form af en lejeforhejelse hvert dr, men som en del af
feellesudgifterne. I pkt. 7 henvises der ikke udtrykkeligt til de bilag, som indeholder driftsbudgettet (bilag
D). Det fremgar heraf, at driftsbudgettet indeholder grundskyld til kommunen, dekningsafgift, automa-
tisk brandalarm og varmeforbrug.

Ad pkt. 8 — 1 ejeforhejelse i henhold til aftale

Den endelige fastsatte leje, jf. pkt. 6 pristalsreguleres hver 1. januar pa grundlag af stigningen i nettopris-
indekset fra oktober til oktober. Reguleringen udger minimum 2%, maksimum 4%. Reguleringen skal
ikke varsles, men opkraeves. Det fremhzaves, at forste periodes regulering alene angér perioden maj - ok-
tober 2013, og séledes at forste regulering sker fra og med januar 2014, men ikke med minimumsregule-
ringssatsen pé 2%, men derimod pa baggrund af en beregning af udviklingen i nettoprisindekset i den
ovenngvnte periode.

Ad pkt. 9 — Lejeregulering i henhold til lejelovgivningen

Nir lejers uopsigelighed er ophert, d.v.s. 10 ir og 6 méneder efter lejemdlets begyndelse, kan udlejer
varsle markedslejeforhejelse i henhold til Erhvervslejelovens § 13. Lejeforhejelsens gennemforelse kraever,
at den til den tid gzldende leje er vaesentlig lavere end markedslejen, som den er defineret i paragraffen,
nemlig den leje en kyndig mand pé varslingstidspunktet ville betale for det lejede.
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Ad pkt. 10 - Depositum

Depositum udger 6 méneders leje og stilles som bankgaranti pa anfordringsvilkdr. Depositum skal udgere
6 maneders leje incl. moms. Depositum reguleres efter bestemmelsen hvert 5. ar. Der er altsi set fra ud-
lejers side normalt tale om et eftersleb, hvor depositumsterrelsen forst bringes a jour hver 5. dr. Deposi-
tum forrentes ikke. Kopi af garand af 29. april 2013 stor kr. 544.961,25 er fremlagt i sagen.

Ad pkt. 11 — Varme og Varmt vand

Det er forudsat, at udgifter til varme og varmt vand betales direkte til varme- og varmtvandsleveranderen.
I bilag D har udlejer ansldet varmeudgifterne til kr. 22.432,50. Varmeforbruget er estimeret af DONG.

Ad pkt. 12 — Fl

El-udgifter betales af lejer direkte til forsyningsselskabet. Det samme gzelder vandudgiften, jf. pkt. 13.

Ad pkt. 14 - Driftsudgifter

Driftsbudgettet for Ejendommen, jf. bilag D til lejekontrakten, angiver skatter og afgifter, brandalarm og
varmeforbrug. Herudover angiver driftsbudgettet fzlles vand pé kr. 45.000,00, udvendig vedligeholdelse
af feellesareal kr. 11,00 pr. m? kr. 100.000,00, administration af ejerforeningen kr. 20.000,00, vedligehol-
delse og fornyelse af felles areal, klimaskzerm, fellesindretninger, bygningsforsikringer, hus- og grundejer-
forsikring med i alt kr. 67.000,00. Det kan diskuteres, om denne opregning er fyldestgorende efter Er-
hvervslejelovens § 5, stk. 2, hvorefter det specificeret skal fremga, hvilke udgiftsarter lejeren skal betale til
udlejeren vedrorende det lejede. Specifikationen i bilag D opfylder overvejende sandsynligt de ret strenge
krav i Erhvervslejelovens § 5, stk. 2, men i det omfang dette ikke métte veere tilfeeldet, risikerer udlejer at
miste retten til opkrevning af de pagzldende omkostninger udover lejen.

Ad pkt. 15 — Reparation/vedligeholdelse, fornvelse og renholdelse

Bestemmelsen er detaljeret og angiver, hvem der reparerer og vedligeholder hvad i Ejendommen. Groft
sagt har udlejer den udvendige vedligeholdelse, reparation og fornyelse af fundamenter, facader, vindues-
rammer, tag og klimaskarm, mens lejer har den udvendige vedligeholdelse og reparation af indgangspar-
tier, dere og porte m.v. Udvendig vedligeholdelse og reparation af udvendig varegard med tilherende
indhegning pahviler lejer. Lejer har den indvendige reparation og vedligeholdelsespligt samt renholdelse.
Det er helt seedvanlige, rimelige og fair bestemmelser. Lejer baerer risikoen for synlige forhold, udlejer for
ikke synlige. Reparation og vedligeholdelse af skilte, baldakiner, markiser, lysreklamer der tilherer lejer
pahviler lejer.

Ad pkt. 16 - Forsikring

Ejendomsforsikring betales af lejer over driftsregnskab. Lejer skal selv tegne glas- og kammeforsikring.
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Ad pkt. 17 - Fremleje

Lejer har ret til hel eller delvis fremleje, men kun til samme anvendelse. Udlejer kan tillade anden anven-
delse. Lejer har pligt til at sende kopi af fremlejeaftale til udlejer senest 4 uger efter fremlejeforholdets
ikrafttreeden.

Ad pkt. 18 — Afstielse og genindtreeden

Lejer har afstielsesret til samme branche pé uzndrede vilkdr. Udlejer kan modsztte sig, hvis ny lejers
okonomi eller branchekendskab er ringe. Lejer har genindtradelsesret efter Erhvervslejelovens § 55. Af-
stdelse til koncernforbundne selskaber anses ikke for afstaclse.

Ad pkt. 19 - Forandringer

Lejer har ret til at foretage forandringer/ombygninger, hvis han ikke gor indgreb i bygningens udvendige
bestanddele. Storre forandringer/ombygninger krzver udlejers godkendelse. Udlejer har krav p projekt-
materiale.

Krav fra bygningsmyndighederne om istandsettelse, indretning og ombygning som felge af lejers brug er
udgifter, der afholdes af lejer. Hvis lejer ikke efterkommer myndighedernes krav, kan udlejer opfylde kra-
vene for lejers regning.

Ad pkt. 20 - Aflevering

Lejemalet skal afleveres i samme stand, som det blev overtaget i, bortset fra almindelig slid og zlde. Den-
ne bestemmelse er vanskelig at administrere og vurdere. Der skal ske retablering ved fraflytning med
mindre udlejer har givet samtykke til ikke-retablering. Afleveringsbestemmelsen indeholder en klausul
om, at udlejer skal deltage i en forelebig gennemgang af lejemalet forud for lejemadlets opher, hvor man
registrerer forventede istandszttelsesudgifter og arbejder. Lejer indkalder udlejer. Ved lejemadlets opher
udferdiger udlejer fraflytningsrapport. Udlejer indkalder lejer til denne gennemgang. Hvis lejemaélet afle-
veres mangelfuldt, er udlejer berettiget til at kreeve de udgifter, der er forbundet med retableringen om-
regnet til kontant belob og betalt af lejer.

Ad pkt. 22 - Tinglysning

Lejekontrakten indeholder en bestemmelse om tinglysning. Lejer kan kraeve kontrakten tinglyst og udlejer
skal medvirke i form af dokumentation m.v. Ved fraflytning er lejer forpligtet til at aflyse lejekontrakten.
Sker det ikke kan udlejer gare det.

Servitutter og tingbogsattest af 21. november 2013

Der er fremlagt tingbogsattest af 21. november 2013 vedrerende hovedejendommen opdelt i ejerlejlighe-
der, stor 26.589 m?.
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Det fremhaves, at der pr. 22. maj 2008 er foretaget notering om jordforurening kortlagt pd vidensniveau
2 delvist. Kortleegningsnummer 621-00288. Miljemzessige forhold er ikke omfattet af opdraget for denne
due diligence og Keber henvises til at soge forneden bistand p& omrédet fra miljoteknisk ridgiver.

Der er endvidere fremlagt underblad til tingbogsattest vedrerende ejerlejlighed nr. 4 (Ejendommen) ved-
rerende @ndringsmeddelelse for s& vidt angér ejerlejlighed 4-6 af 29. september 2013 vedrerende uskade-
lighedsattest.

Endelig er der fremlagt szrskilt tingbogsattest af 21. november 2013 for sd vidt angir Ejendommen.

Det fremgir, at Ejendommens tinglyste fordelingstal nu er tinglyst med henvisning til det udlejede m?
996 ud af 9.225, jf. bemerkningerne ovenfor under lejekontrakt. Det fremhaves dog, at m”® i henhold til
lejekontrakt udger 996,5 og der siledes er en difference pd 0,5 m?. Der henvises endvidere til bemeerk-
ningerne vedrerende henholdsvis varegard og affaldsgérd, der ikke medgér i beregningen af fordelingstal.

P3 Ejendommen er der tinglyst haftelse stor kr. 41.000,00. Heeftelsen er lyst pantstiftende og vedrerer
pantebrev til Ejerforeningen Retailpark, Kolding.

Folgende servitutter er lyst pa Ejendommen:
Dokument af 5. maj 1930 vedrerende forsynings- og aflebsledninger

Deklarationen angdr et teknisk forhold, idet der som led i en handel i 1930 er indgdet aftale med Szlger
af Ejendommen om, at denne skal tale, at spildevand fra den solgte Ejendom ledes ud pa den szlger til-
herende mark, der ligger ost for den solgte ejendom og som pa daverende tidpunkt var betegnet matr.nr.
45 a af Kolding Markjorders 2. afd.

Dokument af 18. december 1961 vedrerende adgangsbegransning

Denne deklaration vedrerer tekniske forhold i form af regulerende foranstaltninger med hensyn til adgan-
gen til visse streekninger af Vejlevej og Haderslevvej, nemlig Egtvedsvej og Esbjergsvej udmunding i Vej-
levej og mellem Mosevejs udmunding i Haderslevvej til bygreensen for Vensild kommune. Nzermere op-
lysninger om adgangsbegransningerne fremgér ikke af deklarationen, men kan rekvireres hos Kolding

kommune.

Dokument af 7. januar 1982 vedrerende adgangsbegransning m.v.

Denne deklaration angéir bestemmelse om, at der ved ekspropriation er pélagt Ejendommen regulering,
der sikres ved tinglysning. Denne regulering vedrarer adgangen til Hovedvejen 301, Landevejen 554 og

Landevejen 555. Den konkrete regulering kan ikke ses af servitutten, men kan rekvireres fra Vejle kom-

mune.
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Dokument af 7. januar 1982 vedrerende byggelinier m.v.

Deklarationen omhandler en bestemmelse, der ved ekspropriation i 1982 er palagt Ejendommen og skal
sikres ved tinglysning. Af deklarationen fremgér, at der pa Ejendommen ikke mé opferes bygninger eller
udferes andre anleg m.v. foran en nzrmere angiven byggelinie. Deklarationen er af teknisk karakter, og

det er ikke vurderet, hvorvidt den har relevans i forhold til det pdgzldende projekt vedrerende Ejendom-
men.

Dokument af 28. juli 2006 - Lokalplan nr. 0131-12

Lokalplanen regulerer matr.nr. 45 g Kolding Markjorder 2. afd. og beskriver, at omradet mé anvendes til
erhvervstormal i form af butikker til szrlig pladskraevende varegrupper, restauranter, og administration.
Den enkelte butik ma maksimalt have et bruttoetageareal pa 1.500 m? og skal mindst have et bruttoeta-
geareal p4 600 m?. Der kan dog etableres 1 butik med et bruttoetageareal pa op til 5.000 m?.

I kebsaftalen indestir Szlger for, at Ejendommen er opfort i henhold til lokalplan og kan udlejes i h.t.
lejekontrakt.

Dokument af 23. november 2006 — Vedtzgter for Ejerforeningen Retailpark Kolding - tillige lyst
pantstiftende for kr. 41.000,00

Der henvises til bemzrkningerne nedenfor vedrerende Ejerforeningen Retailpark Kolding.
Vedtaegter for Ejerforeningen Retailpark Kolding

Der er fremlagt kopi af vedtzegter for Ejerforeningen Retailpark Kolding. Ejeren af de ejerlejligheder der
er beliggende pd matr.nr. 45 g Kolding Markjorder, 2. afd. er pligtige medlemmer af ejerforeningen, og
Kober er pa denne baggrund pligtig medlem af Ejerforeningen.

Ejerlejlighedens medlemmer har fri ridighed i forbindelse med udlejning af ejerlejligheder til brancher,
der er i forvejen reprzsenteret i Retailpark Kolding. Som undtagelse hertil fremhsves dog, at de avrige
ejerlejlighedsejere indenfor omradet Retailpark Kolding ikke uden godkendelse fra lejeren af ejerlejlighed
2, (den beskyttede lejer) ma udleje deres ejerlejligheder til 3. mand, der vil drive direkte konkurrerende
virksomhed fra lejemdlet, hvorved forstds virksomheder med sammen varesortiment/sortimentsudvalg
som den beskyttede lejer har. Virksomheder, der alene har en andel af beskyttet/lejers/brugers varesorti-
ment/sortimentsudvalg anses ikke for vaerende direkte konkurrerende virksomhed. Som reference til di-
rekte konkurrerende virksomhed til beskyttet lejer er andre byggemarkeder, sdsom Jem & Fix, Bauhaus
og Rad og Dad.

Det fremgdr, at ovennavnte konkurrencebegransning opherer 5 ar efter begyndelsen af den beskyttede
lejers lejemal, Det fremgér, at ovennzvnte konkurrencebegrensning opherer 5 ar efter begyndelsen af
den beskyttede lejers lejemdl, og der er fremlagt dokumentation for, at lejemalet til Silvan er afleveret den
11. maj 2007.

Szlgers advokat har som led i handlen oplyst, at der ikke har veeret atholdt mange bestyrelsesmeoder i
ejerforeningen og der foreligger alene udarbejdede skonomiopgerelser over de enkelte &rs indtzgter og
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udgifter, som de hidtidige 2 medlemmer har betalt efter. Som folge heraf er der heller ikke truffet vaesent-
lige beslutninger i ejerforeningen ud over selve ombygningen til Jem & Fix, oplyser Szlgers advokat.

Foreningens formadl er pa god og forsvarlig made at administrere alle feelles anliggende for samtlige ejerlej-
ligheder pa matr.nr. 45 G Kolding Markjorder, 2. afd. Foreningen opkraver saledes fzlles bidrag og be-
taler feellesudgifter, tegner forsikring i form af lovpligtig ejendomsforsikring samt serger for renholdelse,
vedligeholdelse og fornyelse af fellesarealer i det omfang, sddanne foranstaltninger mé anses for pakravet,
og séledes at de til enhver tid fremstér i god og driftsmeessig stand efter ejendommens karakter.

For sa vidt angar fordelingstal fremgér det, at ifelge det oprindelige projekt for Ejendommen, skulle
Ejendommen opdeles i 7 ejerlejligheder. Det anferte antal ejerlejligheder kan lebende blive eendret. Nér
den endelige anmeldelse om opdeling i ejerlejligheder foreligger, vedheftes anmeldelsen som bilag til
disse vedtzegter. I anmeldelsen fastsetter landinspektoren fordelingstallene for ejerlejlighederne, idet disse
fastsaettes som bygningsarealet ekskl. areal til varegird, drive-in, treegard og lign. Fordelingstallene ajour-
fores 1 takt med gennemforelsen af etaperne.

Hvert medlem har ret og pligt til at udpege et bestyrelsesmedlem i ejerforeningen, og foreningens anlig-
gender varetages pd bestyrelsesmeder, der atholdes mindst 1 gang érligt og ellers efter behov p4 initiativ
af ethvert af bestyrelsesmedlemmerne. Beslutninger treeffes ved stemmeflerhed blandt de fremmedte
medlemmer. Hvert medlem har et antal stemmer, svarende til det for medlemmets ejerlejlighed noterede
fordelingstal i tingbogen. Til vedtagelse af veesentlige beslutninger krzeves tilslutning fra 75% af samitlige
stemmer fra de fremmedte stemmeberettigede. Vasentlige beslutninger er:

Vasentlige forandringer af fzlles bestanddele af tilbehor, salg af veesentlige dele af fellesdele og tilbeher
eller eendring af ejerforeningsvedtaegten.

Foreningen er uberettiget til at trzffe beslutninger, der medforer ekstraordinare udgifter for medlem-
merne og disses eventuelle lejere som felge af, at 1 eller flere medlemmer ensker fellesarealernes stand
oget/fornyet ud over normen for sidanne, med mindre der foreligger sammentykke hertil fra samtlige
medlemmer og disses eventuelle lejere.

Ved fellesudgifter forstds udgifter, som direkte kan henfores til ejerforeningens feelles anliggender og som
ikke direkte vedrerer det enkelte medlem eller medlemmets ejerlejlighed i ovrigt.

Drift, renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse af den enkelte ejerlejlighed, herunder udvendig indgangs-
partier, dere, vinduer, porte og lign. pahviler sdledes ejeren af denne, og er ikke et ejerforeningsanliggen-
de.

Regnskab over frllesudgifter udarbejdes til ejerforeningen pa vegne udlejer med kalenderdret som regn-
skabsar.

Medlemmerne i foreningen eller den ansatte administrator udarbejder hvert r et budget, der viser for-
enings forventede feellesudgifter for det kommende ar.

Medlemmerne er enige om i fxlles interesse ved skiltning pé facade at profilere og dermed fremme of-
fentlighedens kendskab til Retailpark Kolding. Skiltning mé ske over egen indgang og pa egne facader i
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henhold til skilteplan samt myndighedstilladelse. Endvidere ma4 lejerne skilte pé pyloner i henhold til
skilteplan og myndighedsgodkendelse.

For sé vidt angar parkerings- og opholdsarealer fremgér det af vedtaegterne, at NCC Property Develop-
ment A/S som ejer af ejerlejlighed 1 forestar og bekostning etapevis etablering af felles parkeringsareal
som feelles opholdsareal. Til ejeren af ejerlejlighed nr. 2 herer en eksklusiv brugsret til 4 p-pladser samt 2
stk. kundeskurvogne.

Med henvisning til bemarkningerne ovenfor under tinglyste servitutter, fremgar det af ejerforeningsved-
teegten, at der til sikkerhed for fellesudgifter og ethvert belab, som et medlem er og mitte blive forenin-
gen skyldig tinglyses vedtegterne pantstiftende for kr. 41.000,00 pa hver ejerlejlighed.

Totalentreprisekontrakt — sikkerhedsstillelse m.v. for ombygning

Sezlger har oplyst, at der ikke er indgéet szrskilt entrepriseaftale i forbindelse med ombygningen af ejen-
dommen, idet denne er udfert af Szlgers sosterselskab NCC Construction Denmark A/S og tilsvarende
er der ikke stillet entreprisegaranti, men Salger indestar i henhold til kebsaftale for mangler i henhold til
dansk rets regler herom.

Skatter og afgifter m.v.

Der er fremlagt kopi af oplysning om skatter og afgifter m.m. af fast ejendom 2013 for Ejendommen.
Det fremgar heraf, at den offentlige ejendomsveerdi opgeres til kr. 8.000.000,00, heraf grundveerdi kr.
2.568.400,00 og en deekningsafgiftspligtig forskelsveerdi pa kr. 5.431.600,00. Der er ikke foretaget en
vurdering af, om denne vurdering @ndrer sig som folge af ombygningen af Ejendommen til Jem & Fix
A/S, herunder om det i bilag D til lejekontrakt ansliede belgb til grundskyld til kommune kr. 71.088,80
og dekningsafgift kr. 102.768,05 er realistisk.

Sezlger har i forbindelse med kebsaftalens forhandling fremlagt kopi af brev af 30, april 2013 fra Szlgers
advokat, hvoraf fremgar, at man anmoder om genoptagelse af grundvurderingen pr. 1. oktober 2009 og
frem, idet der forud for byggeriet af Retailpark Kolding er gennemfort en reekke forbedringer for hvilke,
der anseges om fradrag 1 grundverdien. Det gores i denne forbindelse geldende, at de n®vnte forbedrin-
ger af grunden har medfoert en stigning i grundveerdien, for hvilken ejerne skal have fradrag i grundveerdi-
en for. Til dokumentation for de aftholdte udgifter pa i alt kr. 9.571.175,00, er der vedlagt en underskre-
ven erklering fra NCC Construction Denmark A/S, der som udvikler af omradet har forestdet de nzevnte
forbedringer. Der er endnu ikke modtaget svar fra Skattecenter Korsor péd nazvnte brev.

Endvidere har Szlger i forbindelse med kebsaftalens forhandling oplyst, at Seelger har indgivet klage over
ejendomsvurderingen for 2012, idet det er Szlgers opfattelse, at grundverdien i forhold til de omkring-
liggende ejendomme er sat for hejt. Szlger har indgivet klage over de 5 ejerlejligheder, som s&lger ejer i
Retailpark Kolding. Szlger sporger i denne forbindelse, om Keber ansker denne klagesag fortsat eller
tilbagekaldt, hvilket Kaber har besvaret bekreftende.

BBR-meddelelse

Der er fremlagt BBR-Meddelelse af 16. oktober 2013. Af meddelelsen fremgar det, at det samlede areal
nu er opgjort til 996 m? i overensstemmelse med det tinglyste areal og med en afvigelse pa 0,5 m? i for-
hold til lejekontraktens areal pa 996,5.
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Selger har oplyst at ville fremleegge malerblad fra Landinspektor.

I ovrigt fremgar der en rakke tekniske forhold af BBR-meddelelsen, hvilke der ikke er taget stilling til,
dog er der registreret en byggesag vedrerende bygning nr. 1 med tilladelsesdato 30.01.2013 vedrerende
til-/ombygningen. Umiddelbart m4 det antages, at denne byggesag vedrorer ombygningen af lejemdlet til
Jem & Fix. Szlger skal i forbindelse med afslutningen af byggesagen sege denne afregistreret i BBR-
registeret. Det kan dog med sikkerhed ikke bekrzftes, at det er byggesagen vedrerende ombygningen til
Jem & Fix, der er registreret og for god ordens skyld ber dette underseges af Kober.

Efterfolgende er fremlagt BBR-meddelelse af 15. november 2013, hvoraf fremgar, at der udover oven-
navnte byggesag med sagsnr. 2013-0034 tillige er registreret en byggesag med sagsnr. 2013-11-26 vedre-
rende grund, Skovvangen 45. Keber opfordres til at undersoge de pagzldende registreringer nermere
med henblik pa konstatering af, om disse har betydning i forbindelse med erhvervelse af Ejendommen.

Ejendomsdatarapport
Der er fremlagt ejendomsdatarapport af 15. november 2013,

Det fremgér, at der ikke er igangvarende byggesag pa ejendommen pr. 15. november 2013, Dette skal
sammenholdes med oplysningerne fra BBR-registeret af samme dato, hvoraf fremgér, at der er 2 igangve-
rende byggesager pd ejendommen. Forholdet ber afklares.

Der er ikke registreret nedgravede olietanke pa ejendommen.

For s vidt angér ejendomsskat (grundskyld) oplyses, det at for skattedret 2013 udger grundskyld kr.
66.912,50, dekningsafgift kr. 56.735,00 og sdledes i alt skat kr. 123.647,50. Oplysningerne er ikke verifi-
ceret andet steds.

Ejendomsvzrdien pd kr. 8.000.000,00, jf. ovenfor bekrzftes med en grundvaerdi pd kr. 2.568.400,00.
Der er ikke registreret haftelser pd ejendommen, der overtages af Keber.

I ovrigt bekrzftes de tidligere oplysninger vedrerende jordforurening, idet det af Ejendomsdatarapporten
fremgir, at ejendommen dels er lettere jordforurenet og herudover omradeklassificeret som vaerende foru-
renet. Keber opfordres til at undersege forholdet nermere.

Der henvises endvidere til jordforureningsattest af 15. november 2013, hvoraf fremgér lokal jordforure-
ning markeret med redt pd matrikelkort. Det fremgér, at Ejendommen er kortlagt pa vidensniveau 2 efter

jordforureningsloven.

Der er pa lokaliteten fundet chlorerende oplesningsmidler og olieprodukter, der efter det oplyste har givet
anledning til kortleegning af Ejendommen som forurenet.

Byggetilladelse

Der er fremlagt kopi af byggetilladelse af 30. januar 2013, hvorved der gives tilladelse til ombygning af
eksisterende butik samt indretning af varegéard.
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Ibrugtagningstilladelse

Der er fremlagt ibrugtagningstilladelse af 24. april 2013, hvori det meddeles at byggeriet pd Ejendommen
matr.nr. 45 g Kolding Markjorder, 2. afdeling, Skovvangen 49 vedrerende ombygning af eksisterende
butik samt indretning af varegard kan tages i brug.

Forsikring

Der er fremlagt kopi af police fra Topdanmark af 26. november 2013, hvoraf blandt andet fremgar:

At 8 ejendomme er forsikret under forsikringen, herunder Skovvangen 49 med 996 m?®.
D=kningsomfang udger brand, storm, svamp, insekt, men ikke el-skade, restvaerdi og ror.

Det fremgér i evrigt, at der er deekning for huslejetab, jf. evrige vilkir, der ikke er vedhefiet.

Der gzlder en selvrisiko pa kr. 13.606,00 pr. skade. Belobet er fastsat for 2013 og indeksreguleres.

Af det fremsendte fra Topdanmark kan det ikke ses, hvorvidt affaldsgérd og varegérd er forsikret.

Kober anbefales at undersege ovennavnte forhold yderligere, herunder indhente alternative tilbud pd
forsikringsdekning.

Momsreguleringsforpligtelse

Momsreguleringsforpligtelsen oplyser Szlger til at veere kr. 1.089.608,00 og der vil blive udarbejdet szd-
vanlig blanket med henblik pd Kebers overtagelse af momsreguleringsforpligtelsen.

Diverse oplysninger fra Szlger

Sezlger oplyser som led i forhandling af kebsaftalen, at ejerlejligheden er direkte tilmeldt forsyningsselska-
berne, og da ejerlejligheden har stiet tom det seneste ar, foreligger der ikke noget varmeregnskab.

Der er ikke udarbejdet tilstandsrapport eller anden teknisk rapport for ejerlejligheden.
Afleveringsprotokol er underskrevet af Jem & Fix og fremsendes med yderligt bilagsmateriale.

Der er ikke udarbejdet liste over reparation m.v., idet der i princippet ikke er udfert nogle reparationer ud
over det sedvanlige og det, der er udfert i forbindelse med 5-ars gennemgang.

Aftale vedrerende fllesareal — ombygning af Jem & Fix lejemal

1 forbindelse med ombygningen og klargeringen af lejemalet til Jem & Fix har det veeret nedvendigt at
indga en aftale med ejerforeningen og med samitlige ejere af ejerlejlighederne i Retailpark Kolding, her-

Side 23



GANGSTED-
RASMUSSEN

under ejerlejlighed nr. 2 og 3, der er ejet af K/S Kolding Retail og ejerlejlighed nr. 1, 4, 5, 6, 7 og 8, der
er ejet af NCC Property Development A/S. Der er fremlagt kopi af aftale af 31. januar 2013 vedhzeftet
skitse af 15. december 2012. Af aftalen og af skitsen fremgar, at der som led i ombygningen af ejerlejlig-
hed nr. 4 til Jem & Fix inddrages et fzllesareal. Fzllesarealet skal anvendes til varegard og affaldsgard s
lzenge lejemalet bestdr. Det er vaesentligt i denne forbindelse at fremheeve, at det pagzldende areal Jem &
Fix’ varegard/affaldsgird) siledes ikke er en del af den ejerlejlighed (matr.nr.) (Ejendommen) der over-
drages ved kabsaftalen. Sifremt lejemélet opherer, bestdr retten til det pdgzldende fellesareal saledes
ikke leengere. Ved inddragelsen af nzvnte fellesareal lukkes for gennemkersel pa bygningens sstlige side
og der etableres vendeplads. Omfordeling af arealer sker mellem ejerlejlighed nr. 4 og ejerlejlighed nr. 5
og far siledes ikke indflydelse pé fordelingstallet af de af K/S Kolding Retail nu ejede ejerlejlighe-
der/butikker. Som led i indgaelsen af nzvnte aftale har parterne indgdet aftale om de fremtidige parke-
ringspladser, jf. konkret beskrivelse heraf i lejekontrakt mellem NCC Property Development A/S og Jem
& Fix A/S, jf. ovenfor under pkt. 6. Uddrag af lejeaftale vedrerende fordeling af parkeringspladser ber
som nvnt seges preciseret og herefter tinglyst.

I forlengelse af det anforte fremhzves, at Keber af Ejendommen ber anbefales at sikre sig at kunne ind-
drage den pagzldende del af fxllesareal til varegird/affaldsgird, saledes at dette fremover kan blive en del
af Ejendommen eller serskilt udmatrikuleret (hvis muligt), sdledes at Kaber fremover har den fulde ré-
dighed over arealet og ikke kun sd leznge lejemalet bestar.

Endvidere anbefales det, at rettigheden til det pigzldende areal tinglyses. Det fremhzeves i denne forbin-
delse, at udstykningslovens bestemmelser om tinglysning af rettigheder over fast ejendom skal respekte-
res, hvorfor der i forbindelse med tinglysningen skal indarbejdes en bestemmelse om den periode arealet
stilles til radighed. Det fremgdr i denne forbindelse af udstykningsloven, at brugsrettigheder ikke kan
gives for mere end 30 ir ad gangen, men i forbindelse med tinglysningen er det formentlig muligt at ind-
arbejde en bestemmelse, hvorefter opsigelsesvarslet er 30 r og ikke leengden pé brugsretten.

Manglende afklaring

Folgende forhold mangler pr. dato afklaring
e BBR-meddelelse - sletning af byggesager
e TFremleeggelse af malerblad

e Afklaring af p-pladsforhold samt tinglysning af p-pladsaftale og stillingtagen til problemstilling
vedrerende varegird, affaldsgird og inddragelse af dette i Ejendommen henholdsvis tinglysning.

Koebenhavn, den /2 2013
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Forretningsbetingelser for advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen af oktober 2012:

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

Opdraget
Gangsted-Rasmussens opdrag omfatter juridisk rddgivning og afgraenses i samarbejde med klienten.

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

Konflikter
Gangsted-Rasmussen underseger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter, som medferer, at
Gangsted-Rasmussen er afskéret fra at repreesentere klienten.

Kreditoplysninger
Gangsted-Rasmussen er berettiget til at undersege klientens kreditverdighed. Dette sker ved indhentelse af oplysninger fra
eksempelvis 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 palagger Gangsted-Rasmussen oplysningspligt i forhold til of-
fentlige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler".

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete ridgivnings omfang og karakter fastsatter Gangsted-Rasmussen honoraret pd
baggrund af sagens okonomiske 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
opmzrksomheden pé, 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 méned 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 ophave samarbejdet. I det tilfelde hvor Gangsted-Rasmussen
ophasver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke mé udtraede af
en sag pd en sadan méide og under sidanne omstendigheder, at klienten afskeares fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
sege anden juridisk bistand.

Ansvarsbegransning
Gangsted-Rasmussen er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for eventuelt tab, som

rddgivningen métte pfore klienten, med de nedenfor anferte begransninger.
Gangsted-Rasmussens ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lignende indirekte tab.

Derudover geelder fulgende begraensninger i Gangsted-Rasmussens ansvar:

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

2. Klienten kan alene rejse krav mod Gangsted-Rasmussen og séledes ikke mod den enkelte partner eller andre
jurtdiske medarbejdere.

Som danske advokater ridgiver Gangsted-Rasmussen alene om danske juridiske forhold. Séfremt 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 rddgivning om udenlandske retsforhold.

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

Side 26



GANGSTED-
RASMUSSEN

Arkivering
Sagsakter opbevares pé arkiv i fem &r regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

Markedsfaring
Gangsted-Rasmussen kan ved sin markedsfering henvise til, at Gangsted-Rasmussen har fungeret som advokat for klienten i
relation til opdraget, nér dette er afsluttet og offentlig kendt.

Gezldende ret og klager

[ tilfzelde af utilfredshed med Gangsted-Rasmussens ridgivning 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 ridgivningen og det beregnede saleer for Advokatridet/ Advokatnevnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa
www.advokatsamfundet.dk.

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

Eventuelle tvister om Gangsted-Rasmussens réddgivning er undergivet dansk ret og danske domstoles enckompetence.
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